
 

 

 

 

 

 



 



 

 

 

  กรมที่ดินได้กำหนดประเด็นยุทธศาสตรเ์พ่ือการขับเคล่ือนกรมทีด่ินไปสู่วิสัยทศัน์ที่วางไว้  ในประเด็น

ยุทธศาสตร์ที่ ๔  เปน็การขับเคล่ือนการพัฒนาระบบบริการประชาชนด้วยระบบออนไลน์ที่มีมาตรฐานสากล 

ด้วยบุคลากรที่มีขีดความสามารถสูง  มีเป้าประสงค์ใหป้ระชาชนมีความเช่ือมั่นในระบบงานบริการดา้นทีด่ินทีม่ี

มาตรฐานสากล  และแนวทางบริหารกรมที่ดิน (SMART  LAND  CHANGES)  ในส่วนที่เก่ียวข้องกับ 

สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ ซ่ึงบุคลากรกรมทีด่ินตอ้งมีความรู/้ที่ปรึกษาใหป้ระชาชน  และเอกชนเข้าใจ

กระบวนงาน  ตลอดจนจัดเก็บข้อมูล อาทิเช่น  ระเบียบ  คำส่ัง  แนวทางปฏิบัติ  และแนวคำวินิจฉัย เป็นต้น 

ในรูปแบบดิจิทัล  พรอมทั้งเผยแพร่ทางอินเตอร์เน็ตเพ่ือเป็นข้อมูลสำหรับเจ้าหน้าที่และประชาชนทั่วไป

สามารถสืบค้นไดง้่ายและสะดวก  ดังน้ัน  สำนักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน จึงไดจัดทำ “คู่มือการกำหนดสทิธิ

ในการถือครองที่ดินและห้องชุดของคนต่างด้าว” เพ่ือให้พนักงานเจาหน้าที่ที่เก่ียวข้องด้านการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม โดยเฉพาะข้าราชการที่บรรจุใหม่ใช้ในการศึกษาและเป็นคูมือในการปฏิบัติงาน และเพ่ิม

ประสิทธิภาพและศักยภาพในการปฏิบัตริาชการของพนักงานเจ้าหน้าที ่ 

  กรมที่ดินหวังเป็นอย่างย่ิงว่า “คู่มือการกำหนดสิทธิในการถอืครองที่ดินและห้องชุดของคนต่างด้าว” 

จะอำนวยประโยชน์ต่อทางราชการ  ข้าราชการกรมที่ดนิเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปฏิบตัิงานใหเ้กิดผลสัมฤทธิ์

อย่างมีประสิทธิภาพ ถูกตอง  สะดวก  รวดเร็ว  รวมทั้งประชาชนทั่วไปทีส่นใจศกึษาหาความรู ้

  

กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย 

สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 

กันยายน  ๒๕๖๓



 



 

                              เรื่อง                หน้า 
 

❖ การถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว 
➢ การขอได้มาซึ่งที่ดินของคนตา่งด้าวโดยได้รับมรดก  ๓ 

        ในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

   -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ        ๓ 

   -  สรุปหลักเกณฑ์การขอได้มาซ่ึงที่ดนิของคนต่างด้าวโดยการรับมรดก    ๓  

                      ในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม  

   - การอนุญาตให้ไดม้าซ่ึงที่ดนิ        ๔ 

   - การตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบันทกึถ้อยคำผู้ขอ     ๔ 

   - ข้ันตอนการดำเนินการของเจ้าหน้าที่       ๔ 

   - การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม        ๖ 

   - การทำทะเบียนที่ดนิคนตา่งดา้ว ตามมาตรา ๙๓        ๖ 

                     แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ 

   -  แนวทางการพิจารณาของกรมทีด่ิน       ๖ 

➢ การขอได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนตา่งด้าว            ๑๘ 

 ตามมาตรา ๙๖  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

  -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ               ๑๘ 

  -  สรุปหลักเกณฑ์การได้มาซ่ึงที่ดนิเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศยัของคนต่างดา้ว            ๑๘ 

           ตามมาตรา ๙๖ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ 

- การอนุญาตให้ไดม้าซ่ึงที่ดนิ               ๑๙ 

- หลักฐานที่ใช้ประกอบการย่ืนคำขอ              ๑๙ 

- การสอบสวน                 ๒๐    

- ข้ันตอนการดำเนินการของเจ้าหน้าที่              ๒๑ 

- การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม               ๒๓ 

- การทำทะเบียนที่ดนิคนตา่งดา้ว ตามมาตรา ๙๖ ทวิ              ๒๓ 

  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 

 

 



                              เรื่อง                      หน้า 
 

➢ การขอได้มาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลทีมี่คนต่างด้าวถอืหุน้    ๓๔ 

   -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ       ๓๔ 

   -  หลักเกณฑ์การขอได้มาซ่ึงทีด่ินของนิติบุคคลทีม่ีคนต่างด้าวถือหุ้น    ๓๔ 

   -  หลักฐานของนิติบุคคลที่ใช้ประกอบการย่ืนคำขอ     ๓๔ 

   -  หลักเกณฑ์ในการสอบสวน       ๓๕ 

   -  การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่ได้รบัอนุญาตใหไ้ด้มาซ่ึงทีด่ิน   ๔๐ 

                      ตามกฎหมายอ่ืน 

   -  การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่ได้รบัการส่งเสริมการลงทุน   ๔๐ 

                      แต่มิได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงทีด่ินตามมาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัต ิ

                      ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐ 

   -  พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอำนาจส่ังการเก่ียวกับการขอไดม้าซ่ึงที่ดนิของนิติบุคคล  ๔๐ 

   -  การขอได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหอ้งชุดของบรษิัทจำกัด  บริษัทมหาชนจำกัด   ๔๑  

     ห้างหุ้นส่วนจำกัด  หรือห้างหุน้ส่วนสามัญทีจ่ดทะเบียนแล้ว 
-  กรณีรับโอนที่ดินโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจอสังหารมิทรัพย์  ๔๑ 
-  กรณีนิติบุคคลต่างดา้วเช่าทีด่ินหรือถือสิทธิประเภทอ่ืนในระยะยาว     ๔๒ 
-  กรณีรายใดสอบสวนแล้วเป็นที่ควรเช่ือได้วา่การขอจดทะเบียนสิทธิและ  ๔๓ 
  นิติกรรมน้ันเป็นการหลีกเล่ียงกฎหมาย  หรือเป็นการซ้ือเพ่ือประโยชน์ 
  แก่คนต่างด้าว 
-  การทำทะเบียนทีด่ินของนิติบคุคลที่มคีนต่างดา้วถือหุน้เป็นกรรมการ   ๔๓ 
-  การตรวจสอบสภาพของนิติบุคคลภายหลังการรับโอนที่ดิน    ๔๓ 

➢ การจำหน่ายที่ดินของคนตา่งดา้วซึ่งได้มาตามประมวลกฎหมายที่ดิน   ๔๘ 

   -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ       ๔๘ 

   -  หลักเกณฑ์การจำหน่ายที่ดินของคนตา่งดา้วซ่ึงไดม้า     ๔๘ 

                      ตามประมวลกฎหมายทีด่นิ 

-  การขออนุญาตจำหน่ายจ่ายโอนที่ดินของคนตา่งดา้ว    ๔๙ 

 

 

 



                              เรื่อง                     หน้า 
 

-  การตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบันทกึถ้อยคำผู้ขอ    ๔๙ 

-  ข้ันตอนการดำเนินการของเจ้าหน้าที่      ๕๑ 

- การแก้ไขทะเบียนที่ดินของคนต่างดา้ว      ๕๒ 

   -  แนวทางการพิจารณาของกรมทีด่ิน      ๕๓ 

➢ การจำหน่ายที่ดินของคนต่างดา้วและนติิบุคคลต่างด้าว    ๖๐ 

   -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ       ๖๐ 

   -  หลักเกณฑ์การจำหน่ายที่ดิน        ๖๐ 

- การมอบอำนาจให้ปฏิบัตริาชการแทน      ๖๑ 

- ข้ันตอนการพิจารณาดำเนินการ       ๖๒ 

❖ การขอได้มาซึ่งท่ีดินของคนไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 
➢ การขอได้มาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคู่สมรสเปน็คนต่างด้าว    ๖๙ 

   -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ       ๖๙ 

   -  หลักเกณฑ์การขอได้มาซ่ึงที่ดินของคนไทยที่มคีู่สมรสเปน็คนต่างดา้ว   ๖๙ 

   -  แนวทางการพิจารณาของกรมทีด่ินเก่ียวกับการขอได้มาซ่ึงทีด่ิน   ๗๒ 

                     ของคนไทยที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 

❖ การขอได้มาซึ่งท่ีดินและห้องชุดของนิติบุคคลภายใต้โครงการท่ีได้รับ 

  การส่งเสริมการลงทุน 
➢ การขอได้มาซึ่งที่ดินและห้องชุดของนิตบิุคคลภายใต้โครงการทีไ่ด้รับ   ๘๓ 

 การส่งเสริมการลงทนุ 

   -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ       ๘๓ 

   -  สรุปหลักเกณฑ์การขอได้มาซ่ึงที่ดนิและห้องชุดของนิติบุคคลภายใต ้   ๘๓ 

                      โครงการที่ได้รบัการส่งเสริมการลงทนุ 

❖ การขอได้มาซึ่งท่ีดินและห้องชุดของบริษัทบริหารสินทรัพย์ 
➢ การขอได้มาซึ่งที่ดินและห้องชุดของบริษัทบรหิารสนิทรพัย์     ๘๙                  

   -  กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ       ๘๙ 

   -  หลักเกณฑ์การได้มาซ่ึงที่ดินและหอ้งชุดของบริษัทบรหิารสินทรัพย์   ๘๙

  



                              เรื่อง                หน้า 

 

❖   การขอได้มาซึ่งท่ีดินหรือห้องชุดของรัฐบาลต่างประเทศ  

(สถานเอกอัครราชทูต) 
➢ การขอได้มาซึ่งที่ดินหรือห้องชุดของรัฐบาลตา่งประเทศ (สถานเอกอคัรราชทูต)      ๙๓ 

   -  แนวทางปฏิบัติที่เก่ียวข้อง           ๙๓ 

   -  ข้ันตอนการดำเนินการกรณีสถานเอกอัครราชทูต         ๙๔ 

      ซ้ือขายที่ดินหรือห้องชุด 

   -  หลักฐานที่ใช้ประกอบการพิจารณา         ๙๕ 

   -  ค่าธรรมเนียม  ภาษี  และอากร          ๙๕ 

   -  การลงช่ือผู้ถือกรรมสิทธิ์           ๙๖ 

   - แนวทางการพิจารณาของกรมที่ดนิ          ๙๖ 

❖  การถือครองห้องชุดของคนต่างด้าว 
➢ หลักเกณฑ์การได้มาซึง่กรรมสิทธิ์ในหอ้งชุด       ๑๐๓ 

            และนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

   -  กฎหมายและระเบียบที่เก่ียวข้อง       ๑๐๓ 

   -  หลักเกณฑ์          ๑๐๓ 

   -  การถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด       ๑๐๓ 

   -  อัตราส่วนการถือกรรมสิทธิใ์นห้องชุดของคนค่างดา้ว      ๑๐๔ 

   -  หลักฐานการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด      ๑๐๔ 

➢ การจำหน่ายห้องชุด         ๑๑๐ 

   -  กฎหมายและระเบียบคำส่ังที่เก่ียวข้อง      ๑๑๐ 

   -  หลักเกณฑ์          ๑๑๐ 

   -  กรณีที่คนต่างด้าวและนิติบคุคลซ่ึงกฎหมายถือว่า     ๑๑๐ 

     เป็นบุคคลต่างดา้วตอ้งจำหน่ายหอ้งชุด 

   -  กรณีไม่จำหน่ายหอ้งชุดภายในกำหนดเวลาตามกฎหมาย    ๑๑๓ 

   -  กรณีไม่แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าทีท่ราบถึงเหตทุี่ตอ้งจำหน่าย    ๑๑๓ 

 

 



                              เรื่อง                หน้า 

 

➢ หลักเกณฑ์การขอไดม้าซึ่งห้องชุดของบุคคลสัญญาตไิทย        ๑๑๔ 

    ที่เกี่ยวข้องกับคนตา่งด้าว 

   -  กฎหมาย  ระเบียบ  และแนวทางปฏิบัติทีเ่ก่ียวข้อง       ๑๑๔ 

   -  หลักเกณฑ์            ๑๑๔ 

   -  การได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหอ้งชุดของคนไทยทีม่ีคู่สมรสเป็นคนตา่งด้าว     ๑๑๔ 

   -  การได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหอ้งชุดของคนไทยทีเ่คยมีคูส่มรส      ๑๑๙ 

     เป็นคนต่างด้าวและคนไทยที่เป็นบตุรผู้เยาว์ของคนตา่งดา้ว 

➢ การดำเนินการของพนกังานเจา้หน้าที ่        ๑๒๐ 

   -  กฎหมายและระเบียบคำส่ังที่เก่ียวข้อง        ๑๒๐ 

   -  หลักเกณฑ์            ๑๒๐ 

❖  ภาคผนวก 

➢   ระเบียบ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิ  ว่าด้วยทะเบยีนควบคุมการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด     ๑๒๙ 
    ในส่วนของบุคคลต่างด้าว  พ.ศ. ๒๕๓๘ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิ  ว่าด้วยการได้มาซ่ึงที่ดนิเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศยัของ     ๑๓๗ 
  คนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิ  ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าว     ๑๔๙ 
    และนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิ  ว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔       ๑๗๑ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิ  ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าว     ๒๔๗ 
  และนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๔ 
 - ระเบียบกรมที่ดนิ  ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าว     ๒๕๑ 
   และนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
➢ คำสั่ง 

- คำส่ังที่ ๑๓/๒๔๙๗  ลงวันที่  ๑๑  ธันวาคม  ๒๔๙๗  เรื่อง  ระเบียบปฏิบัติ    ๒๕๙ 
  เก่ียวกับสิทธิในที่ดินของคนต่างดา้วตามประมวลกฎหมายที่ดนิ 
- คำส่ังกระทรวงมหาดไทย  ที่ ๑๕๒/๒๕๔๖  ลงวันที่  ๒๑  เมษายน  ๒๕๔๖     ๒๖๔ 
  เรื่อง  การมอบอำนาจของรฐัมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยใหอ้ธิบดกีรมทีด่ิน 
 และผู้ว่าราชการจังหวัด  ปฏิบัติราชการแทน 



                              เรื่อง                หน้า 

 

- คำส่ังกระทรวงมหาดไทย  ที่ ๑๕๓/๒๕๔๖  ลงวันที่  ๒๑  เมษายน  ๒๕๔๖      ๒๖๖ 
  เรื่อง  การมอบอำนาจของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยใหอ้ธิบดกีรมทีด่ิน 
 และผู้ว่าราชการจังหวัด  ปฏิบัติราชการแทน 
- คำส่ังกรมที่ดิน  ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗  ลงวันที่  ๙ มีนาคม  ๒๕๔๗       ๒๖๘ 
  เรื่อง  มอบอำนาจของอธิบดีกรมที่ดนิใหผู้้ว่าราชการจังหวัดแบบบรูณาการ 
  ปฏิบัติราชการแทน 

➢ หนังสือเวียน 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๘๒  ลงวันที่  ๘  มกราคม  ๒๕๓๓       ๒๗๙ 
  เรื่อง  คนต่างด้าวแจ้งการไมใ่ช้ทีด่ิน (จำหน่าย) 
- หนังสือกรมที่ดิน  ด่วนมาก  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว ๐๗๘๒๗         ๒๘๐ 
 ลงวันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๓๕ เรื่อง  พระราชบัญญัตแิก้ไขเพ่ิมเติม 
 ประมวลกฎหมายที่ดนิ (ฉบับที่ ๖) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
- หนังสือกรมที่ดิน ลับ ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๖๘๘ ลงวันที่ ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑     ๒๘๓   
  เรื่อง   ตั้งบริษัทจำกัดข้ึนรับโอนที่ดนิไว้เพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าว 
- หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒        ๒๘๖ 
 ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ เรื่อง บุคคลสัญชาติไทยที่มหีรอืเคยมีคู่สมรสเป็น 

  คนต่างด้าว  และบุตรผู้เยาว์ของคนต่างด้าวที่มสัีญชาตไิทยขอไดม้าซ่ึงทีด่นิ 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๓๔๑๖๗ ลงวันที่ ๖ ตุลาคม ๒๕๔๒       ๒๘๙ 
  เรื่อง หลักฐานที่คนต่างด้าวหรือนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 
  ต้องนำมาแสดงเพ่ือขอได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๗๙๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๓       ๒๙๔ 
  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทยทีม่ีคูส่มรสเป็นคนต่างด้าวทัง้ที่ชอบและ  
  มิชอบด้วยกฎหมายขอได้มาซ่ึงทีด่ินหรือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓  ลงวันที่  ๓๑  มกราคม  ๒๕๔๓       ๒๙๖ 
  เรื่อง  สิทธิในการถือครองที่ดินหรือห้องชุดของคนสัญชาติไทยที่สมรสกับคนต่างดา้ว 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘  ลงวันที่  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๓       ๒๙๘ 
  เรื่อง  คนต่างด้าวหรอืนิติบุคคลตา่งด้าว  หรือบุคคลสัญชาตไิทยที่มีคูส่มรส 
  เป็นคนต่างด้าว  ขอซ้ือและจำนองห้องชุด  หรือที่ดิน  
 
 
 



                              เรื่อง                หน้า 

 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๖๐๕๑  ลงวันที่  ๒๕  พฤษภาคม  ๒๕๔๓    ๓๐๐ 
  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทยทีม่ีคูส่มรสเป็นคนต่างด้าวทัง้ที่ชอบและ  
  มิชอบด้วยกฎหมาย  ขอได้มาซ่ึงที่ดนิหรอืกรรมสิทธิใ์นห้องชุด 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๐๗๓  ลงวันที่  ๑๕  มิถุนายน  ๒๕๔๓      ๓๐๑ 
  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทยทีม่ีคูส่มรสเป็นคนต่างด้าวทัง้ที่ชอบและ  
  มิชอบด้วยกฎหมาย  ขอได้มาซ่ึงที่ดนิหรอืห้องชุด 
- หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๒๘๑๗๖  ลงวันที่  ๑๔  กันยายน  ๒๕๔๓    ๓๐๓   
  เรื่อง  การขอรับมรดกที่ดินของคนตา่งด้าวตามมาตรา ๙๓  
  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๐๘๑๗ ลงวันที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๔๖     ๓๑๗  
  เรื่อง  การได้มาซ่ึงที่ดนิเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนตา่งด้าว  
  ตามมาตรา ๙๖ ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 
- หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗ ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๔๖     ๓๒๓  
  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึงที่ดินของคนตา่งดา้ว  โดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็น 
  ทายาทโดยธรรม  และการขอจำหน่ายจ่ายโอนที่ดินของคนตา่งดา้ว  
  (ผู้ได้มาซ่ึงที่ดินตามประมวลกฎหมายทีด่ิน) 
- หนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๖๕๗ ลงวันที่ ๕ สิงหาคม ๒๕๔๖   ๓๓๒    
  เรื่อง  ตั้งบริษัทจำกัดข้ึนรับโอนที่ดนิไว้เพ่ือประโยชน์แก่คนต่างดา้ว 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕ ลงวันที่ ๒๒ สิงหาคม ๒๕๔๖       ๓๓๔ 
  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทยทีม่ีคูส่มรสเป็นคนต่างด้าวทัง้ที่ชอบและ  
  มิชอบด้วยกฎหมาย  ขอได้มาซ่ึงที่ดนิหรอืกรรมสิทธิใ์นห้องชุด 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  ลงวันที่  ๓  พฤศจิกายน  ๒๕๔๗      ๓๓๖ 
  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึงที่ดินหรือห้องชุดของคนสัญชาตไิทยที่มคีู่สมรสเป็นคนตา่งดา้ว 
- หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๒๐๑๓ ลงวันที่  ๒๖  เมษายน ๒๕๔๙      ๓๔๐  
  เรื่อง การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบุคคลที่มีคนต่างด้าวถือหุ้น 
- หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒                 ๓๕๑ 
 ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๔๙ เรื่อง การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่ม ี
  คนต่างด้าวถือหุ้น 
 
 
 



                              เรื่อง                หน้า 

 
- หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐       ๓๕๓ 
  ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙ เรื่อง การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่ม ี
 คนต่างด้าวถือหุ้น 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๕๐๖๕  ลงวันที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๔๙       ๓๕๕ 
  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึงอสังหาริมทรพัย์ของนิติบุคคลภายใตโ้ครงการทีไ่ดร้ับ 
  การส่งเสริมการลงทุน     
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๔๕๔ ลงวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๐       ๓๕๙ 
  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึงหอ้งชุดของคนไทยทีม่ีคูส่มรสเป็นคนตา่งด้าว 
- หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗        ๓๗๐ 
 ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑  เรื่อง การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่ม ี
 คนต่างด้าวถือหุ้น 
- หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๒/ว ๗๕๕๐ ลงวันที่ ๗ พฤษภาคม ๒๕๕๗       ๓๗๖ 
  เรื่อง  บริษัทบริหารสินทรัพย์ขอไดม้าซ่ึงที่ดนิหรือกรรมสิทธิใ์นห้องชุด 

 



       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 



~ ๓๑ ~ 
 

 
 
 

 กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
 ๑. มาตรา ๘๗ และ ๙๓  แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๘๑๓๖ ลงวันที่ ๑๔ กันยายน ๒๕๔๓ เรื่อง การขอรับมรดกที่ดิน
ของคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 ๓. คำส่ังกระทรวงมหาดไทย ที่  ๑๕๒/๒๕๔๖ ลงวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๔๖ เรื่อง การมอบอำนาจของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยใหอ้ธิบดกีรมทีด่ิน  และผู้ว่าราชการจังหวัด  ปฏิบัติราชการแทน 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗ ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๔๖ เรื่อง การขอได้มาซ่ึงที่ดิน
ของคนต่างด้าว  โดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม  และการขอจำหน่ายจ่ายโอนที่ดินของ 
คนต่างด้าว (ผู้ได้มาซ่ึงที่ดนิตามประมวลกฎหมายที่ดนิ) 
 สรุปหลักเกณฑ์การขอได้มาซึง่ทีด่ินของคนต่างด้าวโดยไดร้ับมรดกในฐานะที่เปน็ทายาทโดยธรรม 
 ๑. เป็นทายาทโดยธรรมของเจ้ามรดก (ตามมาตรา ๑๖๒๙ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์) 
 ๒. ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย (รัฐมนตรีมอบอำนาจให้อธิบดีกรมที่ดิน 
และผู้ว่าราชการจังหวัดเปน็ผู้ปฏิบตัิราชการแทน)  
 ๓. ที่ดินที่ขอรับมรดกเมื่อรวมกับที่ดินซ่ึงมีอยู่เดิม (ถ้ามี) จะต้องไม่เกินสิทธิที่จะพึงมีได้ตามมาตรา ๘๗  
แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ  เช่น  ที่อยู่อาศัย  ครอบครัวละไม่เกิน ๑ ไร่  ที่ใช้เพ่ือพาณิชยกรรม  ไม่เกิน ๑ ไร่  
ที่ดินส่วนที่เกินต้องจำหน่ายภายในเวลาไม่น้อยกว่า ๑๘๐ วัน  แต่ไม่เกินหน่ึงปี 
 ๔. คนต่างด้าวที่รบัมรดกไม่ตอ้งจำหน่ายทีด่นิที่รับมรดก  ยังคงมีสิทธิถือที่ดนิต่อไปไดถ้้ามีเน้ือที่ไม่เกินสิทธทิี่
คนต่างด้าวจะพึงมีได้ตามมาตรา ๘๗ แหง่ประมวลกฎหมายทีด่ิน เช่น มีที่นาอยู่แล้ว ๕ ไร่  ที่อยู่อาศัยอีก ๑ ไร่  
ได้รับมรดกเป็นที่นาอีก ๕ ไร่  กรณีน้ีไม่เกินสิทธิตามมาตรา ๘๗ (ที่ใช้เพ่ือเกษตรกรรม  ครอบครัวละไม่เกิน  
๑๐ ไร่) คนต่างด้าวย่อมได้รับอนุญาตให้ถือที่ดินได้ทั้งหมด  แต่ถ้าการรับมรดกน้ันมีที่ดินอยู่อาศัยอีก ๑ ไร่  
ดังน้ี  เมื่อรวมกับที่ดินเดิมแล้วจะมีที่อยู่อาศัยรวม ๒ ไร่ จึงเกินสิทธิที่พึงมีตามมาตรา ๘๗ (ที่อยู่อาศัย 
ครอบครัวละไม่เกิน ๑ ไร่) จึงต้องจำหน่ายส่วนที่เกิน ๑ ไร่เสีย  ในทางปฏิบัติก็จะให้คนต่างด้าวจดทะเบียน 
รับโอนที่ดินไปทั้งหมดก่อน  แล้วจึงใหจ้ำหน่ายทีด่ินส่วนที่เกินไปในคราวเดียวกัน 
 ๕. เมื่อรับมรดกแล้ว  หากจะจำห น่ายที่ดินต้องขออนุญาตรัฐมนตรี  (รั ฐมนตรีมอบอำนาจให้  
อธิบดีกรมที่ดินและผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นผู้ปฏิบตัริาชการแทน) 
 
 

การขอได้มาซึ่งท่ีดินของคนต่างด้าวโดยได้รับมรดกในฐานะท่ีเป็นทายาทโดยธรรม 
ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

< ๓ > 



 การอนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดิน 
 รัฐมนตรีได้มอบอำนาจการส่ังอนุญาตให้คนต่างด้าวได้มาซ่ึงที่ดินโดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาท  
โดยธรรม ดังน้ี 
 กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร ให้อธิบดีกรมที่ดนิปฏิบัตริาชการแทน 
 กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืน  ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นผู้ปฏิบตัิราชการแทน 
 กรณีที่เห็นว่าไม่ควรอนุญาต  ให้เสนอรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเพ่ือพิจารณาส่ังการ 

 การตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบันทึกถ้อยคำผู้ขอ 
 ให้คนต่างด้าวย่ืนคำขอตามแบบคำขออนุญาตใหไ้ดม้าซ่ึงที่ดนิ ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ตามแบบ ต.๑ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  โดยหลักฐานประกอบการพิจารณาและวิธีการสอบสวนบนัทึกถ้อยคำ 
ผู้ขอ  ให้ดำเนินการตามแบบและหลักเกณฑ์ที่กำหนดในหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๘๑๗๖ ลงวันที่  
๑๔  กันยายน ๒๕๔๓ (ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื) 

 ข้ันตอนการดำเนนิการของเจา้หนา้ที่ 
 ให้ดำเนินการตามหนังสือกรมทีด่ิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗ ลงวันที่  ๑๓  พฤษภาคม  ๒๕๔๖ ดังน้ี 
  ๑. กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรงุเทพมหานคร 
  ๑.๑ เมื่อมีการย่ืนคำขอได้มาซ่ึงทีด่ินของคนตา่งดา้ว  โดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรมตาม
มาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (ตามแบบ ต.๑)   ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบหลักฐานและ
สอบสวนบันทึกถ้อยคำผู้ขอตามแบบ  และหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในหนังสือกรมทีด่ิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๘๑๗๖ 
ลงวันที่ ๑๔  กันยายน ๒๕๔๓  หากเหน็ว่าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะดำเนินการให้ได้  ให้ส่งเรื่องไปให้กรมที่ดิน
พิจารณา 
  ๑.๒ เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องแล้ว  ให้เจ้าหน้าที่พิจารณาเสนออธิบดกีรมทีด่ินในฐานะปฏิบัติราชการแทน
รัฐมนตรี 
  ๑.๓ เมื่อมีคำส่ังอนุญาตแล้ว  ให้ส่งเรื่องคืนสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  
  ๑.๔ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มหีนังสือแจ้งผู้ขอเพ่ือให้ดำเนินการตอ่ไป 
  ๑.๕ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้คนต่างด้าวรับโอนที่ดินแล้ว ให้แจ้ง 
กรมที่ดินตามบัญชีทะเบียนที่ดินของคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (ปรากฏตาม
เอกสารแนบท้ายคู่มือ) 
 
 
 
 < ๔ > 



 ๒ กรณีที่ดินอยู่ในเขตจงัหวัดอื่น 
  ๒.๑ เมื่อมีการย่ืนคำขอได้มาซ่ึงที่ดินของคนต่างด้าวโดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม  
ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (ตามแบบ ต.๑)  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบหลักฐานและ
สอบสวนบันทึกถ้อยคำผู้ขอตามแบบและหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ตามหนังสือกรมที่ดนิ ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๘๑๗๖ 
ลงวันที่ ๑๔  กันยายน ๒๕๔๓  หากเห็นว่าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะดำเนินการใหไ้ด ้ก็ใหด้ำเนินการ ดังน้ี 
    (๑) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัด 
     ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดสอบถามข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิม ไปยังสำนักมาตรฐานการทะเบียน
ที่ดินทางโทรสาร  ตามบัญชีตรวจสอบข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิมของคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน (ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื) 
   (๒) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก  
     ให้ส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดนิจังหวัด  เพ่ือให้สำนักงานทีด่ินจังหวัดดำเนินการ  สอบถามข้อมูล
ที่ดินที่มีอยู่เดิม ไปยังสำนักมาตรฐานการทะเบียนทีด่ินทางโทรสาร ตามข้อ ๒.๑ (๑) ต่อไป 
  ๒.๒ สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิตรวจสอบข้อมูลที่ดนิที่มอียู่เดิม  และส่งคืนสำนักงานที่ดนิจังหวัด 
ทางโทรสาร 
  ๒.๓ เมื่อสำนักงานที่ดินจังหวัดได้รับบัญชีตรวจสอบข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิมของคนต่างด้าวจาก 
สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินแล้ว  ให้ตรวจสอบว่าที่ดินที่คนต่างด้าวจะรับโอนในครั้งน้ี เมื่อรวมกับที่ดิน 
ที่คนต่างด้าวมอียู่เดิม (ถ้ามี) เกินจำนวนที่จะพึงมีได้ตามความในมาตรา ๘๗ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ หรือไม่ 
ถ้าเกินกำหนดต้องแจ้งให้ผู้ขอทราบ  และถ้าผู้ขอจะขออนุญาตจำหน่ายที่ดินส่วนที่เกินไปในคราวเดียวกัน  
ก็ดำเนินการได้ (จำหน่ายโดยวิธีขายหรอืใหก็้ได้  โดยย่ืนคำขอจำหน่ายทีด่นิตามแบบ ต.๓) แล้วให้เสนอเรื่องต่อ
ผู้ว่าราชการจังหวัดในฐานะปฏิบตัิราชการแทนรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาส่ังการ (กรณีคนต่างดา้วขอจำหน่ายที่ดิน 
รัฐมนตรีได้มอบอำนาจให้ผู้ว่าราชการจังหวดัปฏิบตัิราชการแทน) 
  ๒.๔ เมื่อมีคำส่ังอนุญาตแล้ว ให้ดำเนินการ ดังน้ี  
   (๑) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัด  
     ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการส่ังอนุญาต  ตามบญัชีรายงานผลการส่ังอนุญาตของ
คนต่างด้าว ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน (ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื) ให้กรมที่ดินทราบ
ภายใน ๗ วัน นับแต่วันที่ส่ังอนุญาต  แล้วแจ้งผู้ขอเพ่ือให้ดำเนินการต่อไป 
   (๒) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก  
     ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการส่ังอนุญาตให้กรมที่ดินทราบภายใน ๗ วัน นับแต่
วันที่ ส่ังอนุญาต ตาม ๒.๔ (๑)  แล้วส่งเรื่องคืนสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก เพ่ือแจ้งผู้ขอให้มา
ดำเนินการต่อไป 

< ๕ > 



  ๒.๕ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้คนต่างด้าวรับโอนที่ดินแล้ว  ให้จังหวัด
รายงานกรมที่ดินตามบญัชีทะเบียนทีด่ินของคนตา่งดา้ว  ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน  (ปรากฏ
ตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื)  เพ่ือจะได้แก้ไขบัญชีทะเบียนที่ดนิ  ทางส่วนกลางให้ถูกตอ้งตรงกัน 

 การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
 กฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ กำหนดหลักเกณฑ์ไว้ ดังน้ี 

• ค่าธรรมเนียมการขอใหไ้ดม้าซ่ึงที่ดนิของคนต่างด้าว รายละ ๕๐๐ บาท 

• ค่าอนุญาต ไร่ละ ๑๐๐ บาท เศษของไร่ให้คิดเป็นหน่ึงไร ่

• ค่าจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะในระหว่างผู้บุพการีกับผู้สืบสันดาน หรือระหว่างคู่สมรสเรียก 
  ตามราคาประเมินทุนทรพัย์  รอ้ยละ ๐.๕ 

 การทำทะเบียนที่ดินของคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ให้สำนักงานที่ดินซ่ึงที่ดนิตั้งอยู่  สำนักงานที่ดินจังหวัด  และกรมที่ดนิใช้สมุดเบอร์ ๒ ทำบัญชีทะเบียนที่ดิน
ของคนต่างด้าว ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ โดยให้สำนักงานที่ดนิจังหวดัจดัทำรวมทั้งจังหวัด
แห่งหน่ึง  และสำนักงานที่ดินซ่ึงที่ดินตั้งอยู่จัดทำในเขตท้องที่อีกแห่งหน่ึงเพ่ือประโยชน์ในการตรวจสอบ 
คราวต่อไป  และให้แบ่งหน้าในสมุดเบอร์ ๒ ตามอักษร ก. ถึง ฮ. แล้วแยกลงทะเบียนที่ดินคนต่างด้าว 
ตามตัวอักษรตัวหน้าของช่ือซ่ึงเป็นตัวที่ออกเสียง  เช่น  นายจอห์น  ใช้อักษร “จ” นายเหลียง  ใช้อักษร “ล” 
เป็นต้น  โดยนำข้อมูลที่ดิน  ที่มีอยู่เดิมของคนต่างด้าวที่ได้จากการตรวจสอบข้อมูลจากสำนักมาตรฐาน 
การทะเบียนที่ดิน  กรมที่ดิน  ลงในบัญชีทะเบียนที่ดินดังกล่าว  ตามลำดับการได้มาซ่ึงที่ดินก่อนหลัง   
แล้วจึงนำข้อมูลที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้คนต่างด้าวรับโอนที่ดินซ่ึงได้รับอนุญาตลงเป็นลำดับ
ต่อไป 

 แนวทางการพิจารณาของกรมที่ดิน  
 ๑  คนต่างด้าวเป็นผู้ขอรับมรดกในฐานะผู้รับพินัยกรรม 
        เมื่อผู้ขอรับมรดกตามพินัยกรรมเปน็คนต่างดา้ว  จึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะเสนอรัฐมนตรีอนุญาตให้รับ
มรดกตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้  เน่ืองจากผู้ขอมิใช่ทายาทโดยธรรม  และเป็นการฝ่าฝืน
มาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (มาตรา ๘๖ กำหนดหลักเกณฑ์ให้คนต่างด้าวจะได้มาซ่ึงที่ดิน 
ก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติให้มีกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรัพย์ได้  แต่เน่ืองจากประเทศไทยได้บอกเลิก
สนธิสัญญากับประเทศต่าง ๆ  แล้ว ตั้งแต่วันที่ ๒๗ กุมภาพันธ์ ๒๕๑๔) 
     ทางปฏิบัติในกรณีน้ีคือ  ต้องให้ผู้จัดการมรดกจัดการจำหน่ายที่ดินโดยการขายแล้วนำเงินมาให้ 
คนต่างด้าวซ่ึงเป็นผู้รับมรดกตามพินัยกรรมตอ่ไป  
 < ๖ > 



 ๒. คนต่างด้าวผู้ขอรับมรดกเป็นทั้งทายาทโดยธรรม  และผู้รับพินัยกรรม 
  กรณี เจ้ามรดกทำพินัยกรรมยกที่ดินให้แก่คนต่างด้าวซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรมของเจ้ามรดก เช่น 
นาย ก. สัญชาติไทย เป็นบิดา ทำพินัยกรรมยกที่ดินให้นายเอ. บุตร ซ่ึงเป็นคนต่างด้าว กรณีน้ีต้องให้  นายเอ.
รบัมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ ต่อไป  
 ๓. ความหมายของคำว่า “ครอบครัว” ตามมาตรา ๘๗  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 
  เน่ืองจากการขออนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยหรือเกษตรกรรม  ตามมาตรา ๘๗ (๑) 
และ (๔)  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  กำหนดให้พิจารณาเป็นรายครอบครัว จึงต้องสอบสวนว่าคนใน
ครอบครัวของคนต่างด้าวผู้ขอรับมรดกมีก่ีคน ใครบ้าง  ใครมีที่ดินในประเภทที่ขออนุญาตอยู่แล้วเท่าไร  
หรือไม่  ซ่ึงกรมที่ดินได้วางทางปฏิบัติว่า “ครอบครัว” หมายถึง คู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะหรือ
บรรลุนิติภาวะแล้ว  และยังอยู่ร่วมครัวเรือนเดียวกัน  ไม่รวมบุตรที่สมรสแล้ว  แม้อยู่ร่วมครัวเรือนเดียวกันและ
หลานหรือบุคคลอ่ืน ๆ   โดยดูตามหลักฐานทะเบยีนบ้าน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

< ๗ > 



 

 

หลักฐานประกอบการพิจารณากรณีคนต่างด้าวขอได้มาซึ่งที่ดินโดยการขอรบัมรดกในฐานะทายาท 

โดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ แหง่ประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ให้ทำเครื่องหมาย / ในช่อง  ที่ดำเนินการแล้ว ) 

   ๑. สำเนาใบสำคัญประจำตัวคนต่างดา้ว  ซ่ึงพนักงานเจ้าหน้าทีอ่อกให้  หรือ 

   ๒. สำเนาหนังสือเดินทางที่เจ้าหน้าที่ออกให้  หรือ 

   ๓. สำเนาหนังสือรับรองของเจ้าหน้าที่พนักงานกงสุลหรอืสถานทตูทีผู้่น้ันสังกัดอยู่  หรือ 

   ๔. สำเนาหนังสือแสดงสัญชาติ ( Emergency Certificate) ซ่ึงกระทรวงการต่างประเทศออกให้ เป็น 

            การช่ัวคราว  

   ๕.  สำเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงทีข่ออนุญาต 

   ๖.  สำเนาทะเบียนบ้านที่มีช่ือผู้ขอรวมทัง้ผู้ที่มช่ืีออยู่ในทะเบียนบา้นดงักล่าวทกุคน (ถ้ามี)  

  ๗.  สำเนาหลักฐานการตายของเจ้ามรดก เช่น  มรณบัตร 

   ๘.  สำเนาพินัยกรรม (ถ้ามี) 

   ๙.  ถ้าผู้ขอ  ขอรับมรดกในฐานะเป็นคูส่มรสของเจ้ามรดกให้แสดงหลักฐานการสมรส (ถ้ามี) 

   ๑๐.  ถ้าผู้ขอเป็นบิดาเจ้ามรดก ต้องมีทะเบียนสมรสกับมารดาเจ้ามรดก  หรือหลักฐานการรบัรองบุตร 

   ๑๑.  ถ้าผู้ขอเป็นบุตรบุญธรรมของเจ้ามรดก ต้องแสดงหลักฐานการจดทะเบียนรับบุตรบญุธรรม 

   ๑๒.  ถ้ามีกรณีพิพาทเก่ียวกับมรดก ต้องแสดงหลักฐานสัญญาประนีประนอมยอมความ หรือคำพิพากษา 

             ถึงที่สุด 

   ๑๓.  หลักฐานการปดิประกาศ (ถ้ามี)  

   ๑๔.  หนังสือมอบอำนาจให้ทำนิติกรรมพรอ้มหลักฐานของผู้รับมอบอำนาจ (ถ้ามี)  

   ๑๕.  แบบคำขออนุญาตใหไ้ดม้าซ่ึงที่ดนิฯ (ต.๑)  

   ๑๖. คำขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมฯ (ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก.) 

   ๑๗. บันทึกการสอบสวนการขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด. ๘ หรือ ท.ด. ๙) 

   ๑๘. คำพิพากษาศาล กรณีผู้ขอเป็นผู้จัดการมรดกตามคำส่ังศาล (ถ้ามี) 

 

 

 

 < ๘ > 



   ๑๙.บันทึกถ้อยคำ (ท.ด. ๑๖) ของผู้ขอรับมรดก โดยใหส้อบสวนว่าบุคคลในครอบครัวของผู้ขอ คือ 

            คู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะหรือที่บรรลุนิติภาวะแล้ว  และยังอยู่ร่วมครอบครัวเดียวกัน 

            (ยกเว้นบุตรที่สมรสแล้ว  แม้จะอยู่ร่วมครัวเรือนเดียวกันและหลานหรือบุคคลอ่ืน ๆ) โดยดูตาม 

            หลักฐานทะเบียนบ้านวา่มีบุคคลใดถือครองที่ดินอยู่แล้วบ้างหรือไม่  ถ้ามีมีจำนวนก่ีแปลง เน้ือที่ 

            เท่าไร  ใช้ทำประโยชน์อะไร  และบ้านดังกล่าวใครเป็นเจ้าของ  ตั้งอยู่ในที่ดินของใคร  มีหลักฐาน 

            ที่ดินอย่างไร 

   ๒๐. หลักฐานที่แสดงว่าผู้ใดเป็นเจ้าของกรรมสิทธิบ์า้นที่ผู้ขออาศัยอยู่ (ถ้ามี) 

  ๒๑. สำเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน แปลงที่ผู้ขอและหรอืบุคคลในครอบครวัของผู้ขอถือครองอยู่ (ถ้ามี) 

   ๒๒. ในการสอบสวนผู้ขอจะต้องทำบัญชีเครอืญาตดิ้วย 

   ๒๓.  ต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการขอได้มาซ่ึงที่ดินของคนต่างด้าว  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗  

            ข้อ ๒ (๘)  รายละ ๕๐๐ บาท แล้วนำใบเสร็จรบัเงินติดเข้าเรื่องไว ้

     เจ้าหน้าที่ต้องสอบถามผู้ขอว่ามีความประสงค์จะจำหน่ายที่ดินแปลงน้ันไปในคราวเดียวกันหรือไม่  

            เน่ืองจากกฎกระทรวงฉบับที่ ๘  ข้อ ๑ (๓) ระบุว่าถ้าจะจำหน่ายจ่ายโอนที่ดินไปต้องได้รับอนุญาต 

           จากรัฐมนตรีก่อน  ดังน้ัน  ถ้าผู้ขอจะจำหน่ายไปในคราวเดียวกัน  เช่น  ยกใหแ้ก่บุตรที่มีสัญชาตไิทย   

            ต้องแจ้งให้ผู้ขอและผู้เก่ียวข้องมาย่ืนคำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าว  แล้วส่งเรื่องไปเพ่ือ 

            ขออนุญาตในคราวเดียวกัน ดังน้ี 

   ๒๔. คำขอจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรมฯ (ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก.)  

   ๒๕. แบบการแจ้งไม่ใช้ที่ดนิ (ต.๓) 

   ๒๖. สำเนาหลักฐานของผู้รับโอน เช่น สำเนาบัตรประจำตัวประชาชน, สำเนาทะเบียนบ้าน ฯลฯ 

   ๒๗. ต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียม (ค่าคำขอแปลงละ ๕ บาท) 

   ๒๘.  ถ้าผู้ขอไม่มีความประสงค์จะจำหน่ายที่ดินแปลงดังกล่าว  เจ้าหน้าที่ต้องบันทึกถ้อยคำผู้ขอรับทราบว่า 

   หากจะมีการจำหน่ายจ่ายโอนที่ดินแปลงดังกล่าวในภายหลัง  จะต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรก่ีอน   

   ๒๙. สำหรับเอกสารที่เป็นภาษาต่างประเทศ ให้ปฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ.๒๕๔๐) ออกตามความใน 

            พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัตริาชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 

   ๓๐. สำเนาเอกสารทั้งหมดพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องรับรองสำเนาถูกต้องให้ครบถ้วนทุกฉบับ พร้อมทั้ง 

             ระบุช่ือและตำแหน่งให้ชัดเจน 

 

 
< ๙ > 



       อน่ึง  หากเป็นการโอนมรดกโดยผู้จัดการมรดกต้องจดทะเบียนลงช่ือผู้จัดการมรดกในหนังสือแสดง

สิทธิในที่ดินให้เรียบรอ้ยก่อนส่งเรื่องไปใหพิ้จารณา หรือโอนมรดกโดยไมม่ีผู้จัดการตอ้งประกาศให้ครบกำหนด

ก่อนส่งเรื่องไปให้พิจารณา  และเมื่อรัฐมนตรีอนุญาตแล้ว  จึงจะเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมการอนุญาตให้ได้มา 

ซ่ึงที่ดิน ตามกฎกระทรวงฉบบัที่ ๔๗ ข้อ ๒ (๘) ไร่ละ ๑๐๐ บาท เศษของไร่ให้คิดเปน็หน่ึงไร ่

 

 

......................................................(เจา้พนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา 

หัวหน้าส่วนแยก/ ผู้ตรวจสอบ) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 < ๑๐ > 



 
คำขออนุญาตให้ได้มาซึ่งทีด่ิน 

ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 
__________________________________ 

ที่ดิน 
ตำบล.........................................................................              ทะเบียนเลขที่.................................................... 
อำเภอ........................................................................              เล่ม.................................หน้า............................ 
จังหวัด.......................................................................     สารบบเล่ม......................หน้า.......................... 
เลขรบัที่..........................................................เล่ม.................หน้า...................      วันที่....................................... 
           เขียนที่.................................................................. 
          วันที่.................เดือน..............................พ.ศ...................... 
   ข้าพเจ้า นาย, นาง, นางสาว.............อายุ...........ปี เช้ือชาติ................สัญชาติ.......................... 
เป็นบุตร.....................ตั้งบ้านเรือนอยู่ที่..........................ตำบล..................................อำเภอ................................. 
จังหวัด................................ ...มีใบสำคัญประจำตัวที่........................................ลงวันที่.....................................
ออกให้โดย...................................................ขอย่ืนคำขออนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินต่อ.............................................. 
.......................................จังหวัด............................................ดังมีรายการต่อไปน้ี  
   ข้อ ๑ ข้าพเจ้าขออนุญาตให้ไดม้าซ่ึงที่ดนิที่กล่าวข้างบนน้ีโดยการขอรับมรดกที่ดนิ............แปลง
จำนวนที่ดิน...............ไร่.....................งาน...............วา  มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินคือ...................................... 
เลขที่..................เล่ม......................หน้า..................เหตุที่ข้าพเจ้าขออนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินก็เพราะ  ข้าฯ เป็น
ทายาทโดยธรรมของ..............เจ้ามรดกและมีสัญชาติ...............จึงต้องขออนุญาตตามนัยมาตรา ๙๓ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดนิ  
     ข้อ ๒ ที่ดินรายน้ีในขณะน้ี มีช่ือ...........................................................................เป็นเจ้าของ 
เมื่อข้าพเจ้าได้รับอนุญาตใหไ้ดม้าแล้วข้าพเจ้าจะ......ขอรับโอนมรดก....... จากเจา้ของ  
    ข้อ ๓ ในขณะน้ีข้าพเจ้าเป็นเจ้าของที่ดินอยู่แล้วคือ...................................................................... 
............................................................................................................................................................................... 
                                                    ลงช่ือ......................................................ผู้ขอ  

                  รายการสอบสวน                                          คำสั่งพนักงานเจา้หน้าที ่
- ผู้ขอเป็นทายาทโดยธรรมโดยเป็น...............ของเจ้ามรดก              - เห็นควรอนุญาตให้ผู้ขอรับโอนมรดกได ้
  และมีสัญชาติ..........................                                             - ส่งกรมที่ดินพิจารณาดำเนินการตอ่ไป      
- ที่ดินที่ขอรับมรดกเป็นที่..................เน้ือที.่.....................................   ............................................................... 
  เมื่อรวมกับที่ดินที่ผู้ขอและบุคคลในครอบครัวถือครองอยู่             ............................................................... 
  มีจำนวน......................... แปลง  เน้ือที่.........................................    ............................................................... 
  ใช้ทำประโยชน์...................(เกินกำหนดสิทธิใน ม. ๘๗ หรือไม่)      ............................................................... 
- เห็นควรให้ผู้ขอรับโอนมรดก ตาม ม.๙๓ แห่ง ป.ที่ดิน ได้             ...............................................................       
....................................................................................................       ............................................................... 
 

ต.๑ 

< ๑๑ > 



 
 

     บันทึกถ้อยคำ 
ที่ดิน 
                    ระวาง...........................................................................................ตำบล..................................... 
                    เลขที่...................................หน้าสำรวจ.........................................อำเภอ...................................
             โฉนดที่ดินเลขที่.............................................................................จังหวัด.................................. 
                ที่ว่าการ................................................................ 
          วันที่.................เดอืน..............................พ.ศ...................... 
   ข้าพเจ้า...นาย, นาง, นางสาว..............................................................อายุ...............................ปี 
เช้ือชาติ...........................................................สัญชาติ.......................................เป็นบุตร......................................
อยู่ที่บ้าน........................................................เลขที่.............................................ตำบล........................................
อำเภอ..........................................................................จังหวัด............................................................................... 
ขอปฏิญาณตนและให้ถ้อยคำต่อ............................................................................................................................ 
ด้วยความสัตย์จริง  ดังต่อไปน้ี  : - 
  ตามที่ข้าฯ ขอรับมรดกที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกล่าวข้างต้นจาก.......................................................
เจ้ามรดก  ในฐานะทายาทโดยธรรมโดยเป็น..........................................ของเจ้ามรดก  ข้าฯ ขอให้ถ้อยคำต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่  ดังน้ี 

๑. ข้าฯ เกิดเมื่อ..................................ที่ตำบล......................อำเภอ....................จังหวัด...................   
ประเทศ..........................................มีเช้ือชาติ.................................สัญชาติ......................................... 

๒. บิดาของข้าฯ ช่ือ................................นามสกุล............................เช้ือชาติ...............สัญชาติ..........
เกิดที่..................................................................(ถ้าตายให้สอบสวนด้วยว่าตายเมื่อใด  ณ ที่ใด) 

๓. มารดาของข้าฯ ช่ือ..............................นามสกุล...........................เช้ือชาติ..............สัญชาติ..........
เกิดที่..................................................................(ถ้าตายให้สอบสวนด้วยวา่ตายเมื่อใด  ณ ที่ใด) 

๔. คู่สมรสของข้าฯ ช่ือ................................นามสกุล...........................เช้ือชาติ.............สัญชาติ........
เกิดที่..................................................................(ถ้าตายให้สอบสวนด้วยว่าตายเมื่อใด  ณ ที่ใด) 

๕. ที่ดินที่ขอรับมรดก (แต่ละแปลง)  เป็นที่ (บ้าน , สวน) มีเน้ือที่..............................ปัจจุบันใช้ทำ
ประโยชน์อะไร....................................................................................... 

๖. ปัจจุบันข้าฯ ถือครองที่ดินอยู่หรือไม่..................................ถ้ามีมีจำนวน......................แปลง   
มีหลักฐานที่ดินอย่างไร.................................เน้ือที่..............................ใช้ทำประโยชน์อะไร................................. 

๗. บุคคลในครอบครัวเดียวกันของข้าฯ  มีดังน้ี (มีใครบ้างและใครถือครองที่ดนิอยู่แล้วบ้างหรือไม่  
ถ้ามีมีหลักฐานที่ดินอย่างไร) 

๘. บ้านที่ข้าฯ  อาศัยอยู่ตามทะเบียนบ้านเลขที่ดังกล่าวมี....................................เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  
ตั้งอยู่บนที่ดินมีหลักฐานอย่างไร............................เน้ือที่..............................มี.........................เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ ์   

(ท.ด.๑๖) 

< ๑๒ > 



 
     บันทึกถ้อยคำ 

ที่ดิน 
                    ระวาง...........................................................................................ตำบล..................................... 
                    เลขที่...................................หน้าสำรวจ.........................................อำเภอ...................................
             โฉนดที่ดินเลขที่.............................................................................จังหวัด.................................. 
                ที่ว่าการ................................................................ 
          วันที่.................เดือน..............................พ.ศ...................... 
   ข้าพเจ้า.....................................................................................อายุ...........................................ปี 
เช้ือชาติ...........................................................สัญชาติ.......................................เป็นบุตร......................................
อยู่ที่บ้าน........................................................เลขที่.............................................ตำบล........................................
อำเภอ..........................................................................จังหวัด............................................................................... 
ขอปฏิญาณตนและให้ถ้อยคำต่อ............................................................................................................................ 
ด้วยความสัตย์จริง  ดังต่อไปน้ี  : - 
  ๙. ความจำเป็นในการขออนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินโดยการขอรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม
เน่ืองจากข้าฯ  เป็น....................................ของเจ้ามรดกโดยชอบด้วยกฎหมาย  และมีสัญชาติ.........................
ซ่ึงถือว่าเป็นคนต่างด้าว จึงต้องอนุญาตจากรัฐมนตรก่ีอน 
  ๑๐. ข้าฯ มีความประสงค์จะจำหน่ายที่ดินแปลงน้ีไปในคราวเดียวกันหรือไม่ (ถ้าจะจำหน่าย 
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 กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
 ๑. มาตรา ๙๖ ทวิ และ ๙๖ ตรี แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์  วิธีการ  และเงื่อนไขการได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของ 
คนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการได้มาซ่ึงที่ดนิเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. ๒๕๔๕ 
 ๔. คำส่ังกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๕๓/๒๕๔๖  ลงวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๔๖  เรื่อง  การมอบอำนาจ 
ของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยใหอ้ธิบดกีรมทีด่ิน  และผู้ว่าราชการจังหวัด  ปฏิบัติราชการแทน 
 ๕. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๐๘๑๗  ลงวนัที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๔๖  เรื่อง  การได้มาซ่ึงที่ดิน 
เพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว  ตามมาตรา ๙๖ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 

 สรุปหลัก เกณฑ์การได้มาซึ่ งที่ดิน เพื่อ ใช้เป็นที่ อยู่อาศัยของคนต่างด้าว ตามมาตรา ๙๖ ทวิ   
    แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๑. เป็นคนต่างด้ าวซ่ึงได้นำเงินมาลงทุนไม่ต่ ำกว่าส่ีสิบ ล้านบาทในธุรกิจหรือกิจการประ เภทหน่ึง 
ประเภทใดดังตอ่ไปน้ี 
  ๑.๑ ซ้ือพันธบัตรดังต่อไปน้ี 
   - พันธบัตรรัฐบาลไทย  
   - พันธบัตรธนาคารแหง่ประเทศไทย 
   - พันธบัตรรัฐวิสาหกิจ  หรือพันธบัตรทีก่ระทรวงการคลังค้ำประกันต้นเงิน  หรือดอกเบี้ย 
  ๑.๒ ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพ่ือแก้ไขปัญหาในระบบ 
สถาบันการเงิน  หรือกองทุนรวมเพ่ือแก้ไขปัญหาในระบบสถาบันการเงินที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายว่าด้วย
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
  ๑.๓ ลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลที่ ได้ รับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วย 
การส่งเสริมการลงทุน 
  ๑.๔ ลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ประกาศให้เป็นกิจการที่สามารถขอรับ 
การส่งเสริมการลงทุนได้ตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทนุ 
 
 
 

การขอได้มาซึ่งท่ีดินเพ่ือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยของคนต่างด้าว 
ตามมาตรา ๙๖  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 

< ๑๘ > 



 ๒. ซ้ือที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้ไม่เกินหน่ึงไร ่ 
 ๓. ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี 
 ๔. ต้องดำรงการลงทุนไว้ไม่น้อยกว่า ๕ ปี  โดยให้แสดงหลักฐานการถือครองการลงทุนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ปีละครัง้  ถ้าถอนการลงทุนก่อนครบกำหนดตอ้งแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบ 
 ๕. ที่ดินต้องอยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือเขตที่อยู่อาศัยตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการผังเมือง  และอยู่นอกเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
 ๖. กรณีนำเงินมาลงทุนแล้วส่ีสิบล้านบาท  แล้วซ้ือที่ดินไม่ครบ ๑ ไร่  ต่อมาต้องการซ้ือที่ดินเพ่ิมอีกภายใน
ระยะเวลาที่ดำรงการลงทนุ  สามารถใช้หลักฐานการลงทุนเดิมมาใช้ประกอบคำขอได ้

 การอนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดิน 
 รัฐมนตรีได้มอบ อำนาจการส่ั งอนุญาตให้ ได้มา ซ่ึงที่ ดินของคนต่า งด้ า ว ตามมาตรา ๙๖  ทวิ   
แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ ดังน้ี  
 กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร  ให้อธิบดีกรมที่ดนิเป็นผู้ปฏิบตัริาชการแทน 
 กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืน   ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นผู้ปฏิบตัิราชการแทน 
 กรณีที่เห็นว่าไม่ควรอนุญาต   ให้เสนอรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเพ่ือพิจารณาส่ังการ 

 หลักฐานที่ใช้ประกอบการย่ืนคำขอ 
 การขออนุญาตซ้ือที่ดินตามมาตรา ๙๖ ทวิ ให้ย่ืนคำขอตามแบบ ต.๔ (เอกสารแนบท้ายกฎกระทรวง 
กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ.๒๕๔๕ 
หรือในกรณีที่จะใช้แบบ ต.๔ ที่มีข้อความเป็นภาษาอังกฤษกำกับอยู่ ให้เบิกได้จากกองพัสดุ) ต่อพนักงาน 
เจ้าหน้าที่พร้อมทั้งแสดงเอกสารหลักฐาน ดังน้ี 
 ๑. หลักฐานเก่ียวกับคนต่างด้าว 
  ๑.๑ ใบสำคัญประจำตัวคนต่างด้าวซ่ึงออกให้โดยสถานีตำรวจทอ้งที่ทีค่นตา่งด้าวมีภูมิลำเนาอยู่  หรือ 
  ๑.๒ ใบสำคัญถ่ินที่อยู่ตามแบบ ตม.๑๑,  ตม.๑๕  หรือ  ตม.๑๗  ซ่ึงออกให้โดยสำนักงานตำรวจ
แห่งชาติ หรือ 
  ๑.๓ เอกสารหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างดา้ว  
 ๒. หลักฐานเก่ียวกับการลงทุน 
  ๒.๑ หนังสือรับรองการลงทุนจากผู้ขายพันธบตัร  และพันธบัตร 
  ๒.๒ หนังสือรับรองการลงทุนจากบริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุนรวมว่าได้ลงทุนในกองทุนรวม 
อสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือแก้ไขปัญหาในระบบสถาบันการเงินหรือกองทุนรวม 
เพ่ือแก้ไขปัญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
และหลักฐานการลงทุนในกองทุนรวมดังกล่าว 
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  ๒.๓ หลักฐานการลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุน ต ามกฎหมาย 
ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน หนังสือรับรองการจดทะเบียนเป็นนิติบุคคล บัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของนิติบุคคล 
และบัตรส่งเสริมที่แสดงว่านิติบคุคลดังกล่าวไดร้ับการส่งเสริมการลงทนุจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ 
  ๒.๔ หลักฐานการลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุได้ประกาศใหเ้ป็นกิจการที่สามารถ
ขอรับการส่งเสริมการลงทุนได้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน  หนังสือรับรองการจดทะเบียน 
เป็นนิติบุคคล  บัญชีรายช่ือผู้ ถือหุ้นของนิติบุคคล  และห นังสือคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
ที่ระบุว่ากิจการทีนิ่ติบคุคลดังกล่าวดำเนินการอยู่เป็นกิจการทีส่ามารถขอรบัการส่งเสริมการลงทนุได ้
 อน่ึง หลักฐานตาม ๒.๑ ถึง ๒.๔  จะใช้ข้อหน่ึงข้อใดหรือหลายข้อรวมกันก็ได้  แต่ต้องมีจำนวนไม่ต่ำกว่า 
ส่ีสิบล้านบาท 
 ๓. หลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร  หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก
เงินตราต่างประเทศ  หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอกประเทศ 
เพ่ือการลงทุน 
 อน่ึง  หลักฐานดังกล่าวจะใช้อย่างหน่ึงอย่างใดหรือหลายอย่างรวมกันก็ได้  แต่ต้องมีจำนวนไม่ต่ ำกว่า 
ส่ีสิบล้านบาท 
 ๔. หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัด  ว่าที่ดินที่จะขอให้ได้มาอยู่ภายในบริเวณที่กำหนดเป็นประเภท 
ที่อยู่อาศัยตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง  เฉพาะกรณีที่ดินน้ันอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร  เขตเมืองพัทยา 
หรือเขตเทศบาล 
 ๕. ห นังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือหน่วยงานที่ เก่ียวข้อง  ว่าที่ดินอยู่นอกเขตปลอดภัย 
ในราชการทหาร  ตามกฎหมายว่าด้วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
 ๖. แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งของที่ดินที่ขออนุญาต 
 ๗. กรณีที่ ผู้ขอเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินอยู่แล้วในขณะย่ืนคำขอให้ได้มาซ่ึงที่ดิน  ให้แสดงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ดังกล่าวด้วย 
 อน่ึง  เอกสารที่เป็นภาษาต่างประเทศ  ต้องแปลเป็นภาษาไทยโดยใหป้ฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๔๐) 
ออกตามความในพระราชบญัญัตวิิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.๒๕๓๙ 

 การสอบสวน 
 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับคำขอไว้แล้ว  ให้ทำการสอบสวนตามรายละเอียดในแบบ ต.๔  และตรวจสอบ
เอกสารหลักฐานที่ใช้ประกอบการย่ืนคำขอ  เมื่อเห็นว่าเป็นเอกสารหลักฐานที่ถูกต้อง  และผู้ขอเป็นคนต่างด้าวที่อยู่
ในหลักเกณฑ์ที่จะได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัย  ก็ให้บันทึกถ้อยคำผู้ขอลงในแบบ ท.ด.๑๖  ตามตัวอย่าง
ท้ายระเบียบกรมทีด่ินว่าด้วยการได้มาซ่ึงทีด่ินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศยัของคนต่างดา้ว พ.ศ. ๒๕๔๕  ดังน้ี 
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 ๑. ผู้ได้รับอนุญาตต้องดำรงการลงทุนไว้ไม่น้อยกว่าห้าปี  และแสดงหลักฐานการถือครองการลงทุน 
ซ่ึงต้องมีจำนวนไม่ต่ำกว่าส่ีสิบล้านบาท  ตามที่ได้ย่ืนขออนุญาตไว้ที่เป็นปัจจุบันต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ตามมาตรา ๗๑ ปีละครั้ง  ก่อนหรือภายในวันครบรอบปีของการจดทะเบียนการได้มาซ่ึงทีด่ิน  เป็นระยะเวลา
ห้าปีติดตอ่กัน 
 ๒. ผู้ได้รับอนุญาตต้องใช้ที่ดินน้ันเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยสำหรับตนเองและครอบครัว  โดยไม่ขัดต่อศีลธรรม 
จารีตประเพณี  หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทอ้งถ่ินน้ัน 
 ๓. ผู้ได้รับอนุญาตต้องแจ้งการใช้ที่ดินน้ันเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่  ตามมาตรา ๗๑  
ทราบภายในหกสิบวนันับแต่วันทีเ่ริ่มใช้ที่ดนิน้ัน 
 ๔. เมื่อได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากพนักงานเจ้าหน้าทีต่ามมาตรา ๗๑ ผู้ได้รับอนุญาตต้องอำนวยความสะดวก
แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ตามสมควรในการกำกับดูแลการใช้ที่ดินน้ัน  ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไข 
ที่กฎหมายกำหนด 
 ๕. ถ้าผู้ได้รับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการที่ลงทุน ก่อนครบกำหนดเวลาการดำรงทุน  
ตามข้อ ๑. ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑  ทราบภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ 
ถอนการลงทุน 
 ๖. ผู้ได้รับอนุญาตต้องใช้ที่ดนิน้ันเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยภายในกำหนดเวลาสองปนัีบแตว่ันจดทะเบียนการไดม้า 
 ๗. ถ้าไม่ปฏิบัติตามห ลักเกณฑ์และเงื่อนไข ตามข้อ ๑. ถึงข้อ ๕. ดังกล่าว อธิบดีมีอำนาจส่ังให้  
ผู้ได้รับอนุญาตจัดการจำหน่ายที่ดินในส่วนที่ผู้ได้รับอนุญาตมีสิทธิภายในเวลาไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวัน   
แต่ไม่เกินหน่ึงปี  ถ้าพ้นกำหนดเวลาดังกล่าวอธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดินน้ัน  และถ้าไม่ปฏิบัติตามข้อ ๖.  
อธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดนิน้ัน 
 อน่ึง ในการบันทึกถ้อยคำคนต่างด้าว ให้ใช้แบบ ท.ด.๑๖ ตามตัวอย่างท้ายระเบียบกรมที่ดินว่าด้วย 
การได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๕  เน่ืองจากจะมีข้อความเป็นภาษาอังกฤษ
กำกับอยู่  และเมื่อได้จดทะเบียนโอนที่ดินให้คนต่างด้าวแล้ว  ให้มอบสำเนาบันทึกถ้อยคำ (ท.ด.๑๖)  
(ตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื)  ให้คนต่างดา้วเก็บไว้เป็นหลักฐาน  เพ่ือถือปฏิบัติต่อไป 

 ข้ันตอนการดำเนนิการของเจา้หนา้ที่ 
 ให้ดำเนินการตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๐๘๑๗ ลงวันที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๕๖  และประกาศ
กรมที่ดินเรื่องการกำหนดระยะเวลาแล้วเสร็จของงาน  พ.ศ. ๒๕๔๘  ลงวันที่ ๙ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๘  ดังน้ี 
 
 
 
 < ๒๑ > 



 ๑. กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร 
  ๑.๑ เมื่อมีการย่ืนคำขอให้ได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๖ ทวิ  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (ตามแบบ ต.๔)  (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ)  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณา
ดำเนินการตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศยัของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๕ 
(ตรวจสอบหลักฐานตามหวัข้อหลักฐานที่ใช้ประกอบการย่ืนคำขอ  และสอบสวนตามหัวข้อการสอบสวน)  และ 
หากเห็นว่าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะดำเนินการใหไ้ดก็้ใหส่้งเรื่องไปใหก้รมทีด่ินพิจารณา 
  ๑.๒ เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องแล้ว  ให้เจ้าหน้าที่พิจารณาเสนออธบิดีในฐานะปฏิบตัิราชการแทนรัฐมนตรี 
  ๑.๓ เมื่อมีคำส่ังอนุญาตแล้ว  ให้ส่งเรื่องคืนสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  
  ๑.๔ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มหีนังสือแจ้งผู้ขอเพ่ือให้ดำเนินการตอ่ไป 
  ๑.๕ เมื่ อพนักงานเจ้ าห น้าที่ได้จ ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้คนต่างด้ าวรับ โอนที่ดินแล้ว 
ให้แจ้งกรมที่ดินทราบเพ่ือลงข้อมูลทะเบียนทีด่ินคนต่างด้าวทางส่วนกลางให้เปน็ปัจจุบนั 
 ๒. กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืน 
  ๒.๑ เมื่อมีการย่ืนคำขอให้ได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าวตามมา ตรา ๙๖ ทวิ  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (ตามแบบ ต.๔)  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาดำเนินการตามระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการได้มาซ่ึงที่ ดินเพ่ื อใช้เป็นที่ อยู่อา ศัยของคนต่า งด้ าว พ.ศ. ๒๕๔๕ (ตรวจสอบหลักฐาน 
ตามหัวข้อหลักฐานที่ใช้ประกอบการย่ืนคำขอ  และสอบสวนตามหัวข้อกา รสอบสวน)  และหากเห็นว่า 
อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะดำเนินการให้ได้ก็ให้ดำเนินการ ดังน้ี 
   (๑) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัด 
     ใหส้ำนักงานที่ดินจังหวัดสอบถามข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิมไปยังสำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ทางโทรสาร  ตามบัญชีตรวจสอบข้อมูลที่ดินที่มอียู่เดิมของคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๖ ทวิ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื) 
   (๒) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก  
     ให้ส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดินจังหวัด  เพ่ือให้สำนักงานที่ดินจังหวัดดำเนินการสอบถามข้อมูลที่ดิน 
ที่มีอยู่เดิมไปยังสำนักมาตรฐานการทะเบียนทีด่ินทางโทรสาร ตาม ๒.๑ (๑) ต่อไป 
  ๒.๒ สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิตรวจสอบข้อมูลที่ดนิที่มอียู่เดิม  และส่งคืนสำนักงานที่ดนิจังหวัด
ทางโทรสาร 
  ๒.๓ เมื่อสำนักงานที่ดินจังหวัดได้รับบัญชีตรวจสอบข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิม จากสำนักมาตรฐาน 
การทะเบียนที่ดินแล้ว  ใหเ้สนอเรื่องต่อผู้ว่าราชการจังหวัดในฐานะปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณา 
ส่ังการ  
 
 < ๒๒ > 



  ๒.๔ เมื่อมีคำส่ังอนุญาตแล้ว  ให้ดำเนินการดังน้ี 
   (๑) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัด 
     ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการส่ังอนุญาต  ตามบัญชีรายงานผลการส่ังอนุญาต  
ของคนต่างด้าว  ตามมาตรา ๙๖ ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ)  ให้กรมที่ดินทราบ   
ภายใน ๗ วัน  นับแต่วันที่ส่ังอนุญาต  แล้วแจ้งผู้ขอเพ่ือให้ดำเนินการต่อไป 
   (๒) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก  
     ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการส่ังอนุญาตให้กรมที่ดินทราบภายใน ๗ วัน นับแต่  
วันที่ ส่ังอนุญาต ตาม ๒.๔ (๑) แล้วส่งเรื่องคืนสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  ส่วนแยก  เพ่ือแจ้งผู้ขอให้มา
ดำเนินการต่อไป 
  ๒.๕  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้คนต่างด้าวรับโอนที่ดินแล้ว  ให้แจ้ง 
กรมที่ดินทราบเพ่ือลงข้อมูลทะเบียนที่ดนิคนตา่งดา้วทางส่วนกลางใหเ้ป็นปจัจุบนั 

 การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
 นอกจากการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม  ภาษีและอากรแล้ว  จะต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการขอให้ได้มาซ่ึง 
ที่ดินของคนต่างด้าวตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ 
ประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๒ (๘) ดังน้ี 
  - ค่าธรรมเนียมการขอใหไ้ด้มาซ่ึงที่ดนิของคนตา่งดา้ว รายละ ๕๐๐ บาท  
  - ค่าอนุญาต ไร่ละ ๑๐๐ บาท เศษของไร่ให้คิดเป็นหน่ึงไร่ 

 การทำทะเบียนที่ดินคนต่างดา้ว ตามมาตรา ๙๖ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ให้สำนักงานที่ดินซ่ึงที่ดินตั้งอยู่  สำนักงานที่ดินจังหวัดและกรมที่ดินจัดทำทะเบียนที่ดินคนต่างด้าว 
โดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๕ 
หมวด ๔ การทำทะเบียนและหมวด ๕ การเปล่ียนแปลงทางทะเบียน (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื) 
 

< ๒๓ > 



 

คำขอให้ได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นทีอ่ยู่อาศยัของคนต่างด้าว 
Application for Acquisition of Land for a Residential Purpose of an Alien 

ตามมาตรา 96 ทวิ แหง่ประมวลกฎหมายที่ดิน  
under Section 96 bis of the Land Code 

เลขที่............................/............................ 
           No. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ขอให้
ได้มาซ่ึง
ที่ดิน

Applicant 

 

 

ข้าพเจ้า นาย/นาง/นางสาว ช่ือ...........................................................................................................  
I, Mr./Mrs./Miss 

ช่ือรอง...........................................................เกิดวนัที่..............เดือน............................พ.ศ................ 
Second Name                              Date of Birth      Month               Year (B.E.) 

สถานที่เกิด..............................................................................................อายุ...................................ปี 
Place of Birth                                                                 Age                     Years 

สัญชาติ...........................................................อาชีพ........................................................................... 
Nationality                                  Occupation     
ใบสำคัญประจำตัวคนต่างด้าว/หนังสือเดินทาง เลขที่......................................................................... 
Alien Identification Card/Passport No. 

ออกให้ที่..................................................................วันที่.............เดือน..............................พ.ศ...........  
Issued By                                               Date        Month                  Year (B.E.) 

ที่อยู่ปัจจุบัน....................................................................................................................................... 
Current Address.............................................................................................................................. 
ที่อยู่ในประเทศไทย........................................บ้านเลขที่.................................................หมู่ที่............ 
Address in Thailand                         House No.                                   Moo 

ตรอก/ซอย.....................................ถนน.................................... ตำบล/แขวง.....................................  

Soi                                    Road                           Sub-District 

อําเภอ/เขต.........................................จังหวัด......................................รหัสไปรษณีย์.......................... 
District                                   Province                         Area Postal Code 
 
 

 
 

แบบ ต.๔  
   Alien 4 Form (T.4) 

< ๒๔ > 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บุคคลใน
ครอบครัว 
ของผู้ขอ 

ให้ได้มาซ่ึง
ที่ดิน

Persons in 
Family of 

an 
Applicant 
 

 

๑) ช่ือบิดา..................................................................อาศัยอยู่ที่.........................................................  
1) Father's Name                                      Residing at 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

๒) ช่ือมารดา..............................................................อาศัยอยู่ที่.........................................................  
2) Mother's Name                                     Residing at 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

๓) ช่ือคู่สมรส.............................................................อาศัยอยู่ที่.........................................................   
3) Spouse's Name Name                           Residing at 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

๔) ช่ือบิดาคู่สมรส......................................................อาศัยอยู่ที่.........................................................   
4) Father's Name of Spouse                       Residing at 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

๕) ช่ือมารดาคู่สมรส...................................................อาศัยอยู่ที่........................................................ 
5) Mother's Name of Spouse                      Residing at 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

๖) บุตร............................................ คน 
6) Total of Child(ren)  

     ช่ือ..........................................................................อาศัยอยู่ที่.....................................................       
      Child's Name                                       Residing at 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

     ช่ือ..........................................................................อาศัยอยู่ที่.....................................................       
      Child's Name                                       Residing at 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

     ช่ือ..........................................................................อาศัยอยู่ที่.....................................................       
      Child's Name                                       Residing at 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

     ช่ือ..........................................................................อาศัยอยู่ที่.....................................................       
      Child's Name                                       Residing at 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 
 
 

 
 
 

 

< ๒๕ > 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

๗) บุคคลอ่ืนนอกจาก ๑) ถึง ๖)  
7) Other Person except 1) - 6) 

     ช่ือ................................................................................เก่ียวข้องเป็น..........................................  
      Name                                                      Relationship 
อาศัยอยู่ที่..........................................................................................................................................  
Residing at 

     ช่ือ................................................................................เก่ียวข้องเป็น..........................................  
      Name                                                      Relationship 
อาศัยอยู่ที่..........................................................................................................................................  
Residing at 

     ช่ือ................................................................................เก่ียวข้องเป็น..........................................  
      Name                                                      Relationship 
อาศัยอยู่ที่..........................................................................................................................................  
Residing at 

     ช่ือ................................................................................เก่ียวข้องเป็น..........................................  
      Name                                                      Relationship 
อาศัยอยู่ที่..........................................................................................................................................  
Residing at 
 

ที่ดินที่ขอ 
ให้ได้มา 
Land being 

Applied for 
Acquisition 

 

 

จำนวนที่ดินทีข่อใหไ้ด้มา.....................................................แปลง    รวมเน้ือที่.................ไร.่....................งาน................ตารางวา  
Total of Land being Applied  for Acquisition….. Parcel Total Area      Rai         Ngan       Wah2 

โฉนดที่ดิน/หนังสือรับรองการทำประโยชน์ เลขที่..............................................................................  
Title Deed/Certificate  of  Utilization  No. 

ระวาง......................................เลขที่ดิน..................................หน้าสำรวจ........................................ 
Mapsheet No.                Parcel No.                     Tambon No. 

ตําบล/แขวง............................อําเภอ/เขต................................จังหวัด............................................ 
Sub-District                   District                            Province 

ส่ิงปลูกสร้างที่อยู่ในที่ดินที่ขอใหไ้ดม้า................................................................................................ 
Improvement on the Land being Applied for Acquisition 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 
 

 
 
 

 
 
 

< ๒๖ > 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จำนวนที่ดิน 

หรือส่ิงปลูก
สร้างที่มีอยู่
แล้ว 

Total of  Land 
Parcel  or 
Improvements  
already 

Acquired 

 

 

จำนวนที่ดินทีม่ีอยู่แล้ว.........................................................แปลง    รวมเน้ือที่.................ไร.่....................งาน................ตารางวา  
Total of Land already Acquired……….… Parcel  Total Area     Rai        Ngan      Wah2 

โฉนดที่ดิน/หนังสือรับรองการทำประโยชน์ เลขที่..............................................................................  
Title Deed/Certificate  of  Utilization  No. 

ระวาง......................................เลขที่ดิน..................................หน้าสำรวจ........................................ 
Mapsheet No.                Parcel No.                     Tambon No. 

ตําบล/แขวง............................อําเภอ/เขต................................จังหวัด............................................ 
Sub-District                   District                            Province 

ส่ิงปลูกสร้างอ่ืน................................................................................................................................ 
Other  Improvements  

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 
 

 
 

 
 
 

รายละเอียด 

เก่ียวกับการ 

ลงทุน 
Details of 

Investment 
 

 

ประเภทของธุรกิจหรือกิจการที่ลงทนุ.................................................................................................  
Type of Invested Business 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 

จำนวนเงินที่ลงทุน...................................................บาท ระยะเวลาการดำรงทุน.............................ป ี
Total Amount of Investment                   Baht   Period of Investment          Year(s) 

 

 

 
 
 
 
 
 

< ๒๗ > 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หลักฐานที่ 
ผู้ขอนำมา 

แสดง 

Evidences 

which the 

applicant 

brings to 
produce 

 
 

       หลักฐานเก่ียวกับคนต่างด้าว  
        Evidence of an Alien  

          ใบสำคัญประจำตวัคนตา่งดา้ว 
                Alien Identification Card  
                ใบสำคัญถ่ินที่อยู่ 
                Certificate of Residence  
                 เอกสารหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตา่งดา้ว 
                 Passport Indicating the Nationality of the Alien  
                 หลักฐานเก่ียวกับการลงทุน........................................................................................ 
                  Evidence of Investment    
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
       หลักฐานการนำเงินมาลงทุน  
        Evidence concerning the money brought for investment   
              หลักฐานการนำเงินตราตา่งประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร 
              Evidence concerning foreign currency brought into the Kingdom  
              หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ  
              Evidence concerning the withdrawal of the money from a foreign 
              currency deposit account  
              หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลทีม่ีถ่ินที่อยู่นอกประเทศ 
              เพ่ือการลงทุน Evidence concerning the withdrawal of the money for 
              investment from a non-resident Baht account  
         หนังสือรับรองจากผังเมืองจังหวัดวา่ทีด่ินทีจ่ะขอใหไ้ด้มา อยู่ภายในบริเวณที่ 
         กำหนดเป็นประเภทที่อยู่อาศยัตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง เฉพาะกรณีที่ดนิน้ัน 
         อยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล  
         Letter of confirmation from the Provincial Office of Town and Country         
         Planning indicating that the land to be acquired which is not located in  
         Bangkok Metropolis, Pattaya City or Tessaban (Municipality), is located       
         within the residential zone under the law on town planning  
         หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ในกรณีที่ผู้ขอเป็นผู้มีสิทธิในที่ดนิอยู่แล้ว ในขณะย่ืน 
         คำขอให้ได้มาซ่ึงทีด่ิน  
         Land right document in case an applicant has already had right on land  
         by the time the application is being lodged  
         หลักฐานอ่ืน 
         Other Evidences 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

< ๒๘ > 



                              ข้าพเจ้ าประสงค์จะ ได้มาซ่ึงที่ ดินดังกล่าวข้างต้น และ ยินยอมปฏิบัติต าม  

                              I wish to acquire the above mentioned land and I will abide by 

หลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่กฎหมายกำหนด และข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อความที่กล่าวข้างต้นถูกต้องตรงกับ 

the rules and conditions of the laws prescribed and I declare that the above information on this form is all 

ความจริงทุกประการ  
correct as the truth. 

 

ลงช่ือ..................................................................ผู้ขอ  

       Signature                                          Applicant 

     (..........................................................................) 

                                                             วันที่.............เดือน........................................พ.ศ..................  

                                                              Date        Month                           B.E. 

หมายเหตุ ๑. ให้ทำเครื่องหมาย ✓ ใน        หน้าข้อความที่ต้องการ  

Remarks  1. Mark ✓in          in front of items required 

              ๒. ให้ขีดฆ่าข้อความที่ไม่ตอ้งการ  
              2. Cross out the items which are not required 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

< ๒๙ > 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สำหรับพนักงานเจ้าหน้าที ่

For Official Only 
 

ได้ตรวจสอบแล้วปรากฏว่า................................................................................................................  
Verified and Found that 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

……………………………………………………………และเห็นสมควร............................................................... 
                                                   and Agree to 

                                   ลงช่ือ........................................................................  
                                   Signature                                                                    
                                      (..........................................................................) 
                                                        พนักงานเจ้าหน้าที่  
                                                      Competent Official 
                                   วันที่.............เดือน........................................พ.ศ..................  

                                   Date        Month                            B.E. 

 

ความเหน็อธิบด ี

Director-General's Opinion 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 

                                   ลงช่ือ........................................................................  
                                   Signature                                                                    
                                      (..........................................................................) 
                                                          อธิบดีกรมที่ดิน 
                                    Director-General of the Department of Lands                                                        
                                    วันที่.............เดือน........................................พ.ศ..................  
                                    Date        Month                            B.E. 

 

< ๓๐ > 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คำสั่งรัฐมนตรี 

Minister's Order 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 

                                   ลงช่ือ........................................................................  
                                   Signature                                                                    
                                      (..........................................................................) 

                รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

                 Minister of Ministry of Interior 
                      วันที.่............เดือน........................................พ.ศ.................. 

                                   Date        Month                            B.E. 

 

 

 

 

 

 

< ๓๑ > 



 

 

บันทึกถ้อยคำ 
RECORD OF STATEMENT 

ท่ีดิน 
LAND 
 ระวาง.................................................................................ตำบล....................................................... 
 Mapsheet No.                                                  Sub-District                    
                         เลขท่ี..............................หน้าสำรวจ..................................อำเภอ...................................................... 
                         No.                        Tambon No.                      District                           
                         โฉนดท่ีดิน/น.ส. ๓ก./น.ส. ๓ เลขท่ี.....................................จังหวัด..................................................... 
                         Title Deed/NS 3K/NS 3 No.                                Province 
                                                                                        ท่ีว่าการ...........................................................  
                                                                                        Land Office 
                                                                   วันที่....................เดือน........................................พ.ศ.................. 
                                                                    Date             Month                             Year (B.E.) 

ข้าพเจ้า....................................................................................................อายุ................................ปี 
              I,                                                                                    Age                   Years 

เชื้อชาติ.......................................... สัญชาติ...........................................เป็นบุตร.............................................................. 
Race                                    Nationality                           Parents' Name 
อยู่ที่บ้าน........................................................ เลขท่ี.............................................ตำบล..................................................... 
Residing at                                       House No.                          Sub-District 
อำเภอ.............................................................จังหวัด...........................................ประเทศ.................................................. 
District                                             Province                              Country 
ขอปฏิญาณตนและให้ถ้อยคำต่อ..........................................................................................................................................  
make a solemn declaration and give truthful statement to 
ด้วยความสัตย์จริง ดังต่อไปนี้ : 
as follows : 
 

                        ข้าพเจ้าได้รับทราบหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีคนต่างด้าวผู้นำเงินมาลงทุนต้องปฏิบัติเมื่อได้รับอนุญาต
ให้ได้มาซึ่งท่ีดิน  เพ่ือใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยตามนัยมาตรา ๙๖ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินดังต่อไปนี้ 
                        I am aware of the following rules and conditions which an alien who brings money 
for investment shall comply with when obtaining permission to acquire land for residential purpose 
under section 96 bis of the Land Code that an alien who is granted permission: 

 ๑. ผู้ได้รับอนุญาตต้องดำรงการลงทุนไว้ไม่น้อยกว่าห้าปี และแสดงหลักฐานการถือครองการลงทุน  
ซึ่งต้องมีจำนวนไม่ต่ำกว่าส่ีสิบล้านบาท  ตามท่ีได้ยื่นขออนุญาตไว้ท่ีเป็นปัจจุบัน  ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตาม มาตรา ๗๑  
ปีละครั้ง ก่อนหรือภายในวันครบรอบปีของการจดทะเบียนการได้มาซึ่งท่ีดิน เป็นระยะเวลาห้าปีติดต่อกัน 
                        1. Shall maintain the investment period not less than five years and shall produce 
the evidence of possession of investment which shall be not less than Baht forty million as the 
application which is submitted at the present time to the competent official according to  
section 71 once a year which shall be no later than the date the permission of the aforementioned 
land acquisition is registered on five consecutive years; 

(ท.ด. ๑๖)  
 (TD 16) 

< ๓๒ > 



  ๒. ผู้ ได้รับอนุญาตต้องใช้ ท่ีดินนั้น เพ่ือเป็น ท่ีอยู่ อาศัยสำหรับตนเองและครอบครัว  ไม่ขัดต่อ 
ศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในท้องถิ่นนั้น 
 2. Shall utilize such land for a residential purpose of an alien and family in a way 
that is not contrary to the local custom or good living of the local community ;  
 ๓. ผู้ได้รับอนุญาตต้องแจ้งการใช้ท่ีดินนั้นเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา ๗๑ 
ทราบภายในหกสิบวันนับแต่วันที่เริ่มใช้ท่ีดินนั้น  
 3. Shall inform such land utilization for a residential purpose to the competent 
official according to section 71 of land office within sixty days as from the date of utilization;  
 ๔. เมื่อได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา ๗๑ ผู้ได้รับอนุญาตต้องอำนวย  
ความสะดวกแก่พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามสมควรในการกำกับดูแลการใช้ท่ีดินนั้น ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไข 
ท่ีกฎหมายกำหนด 
 4. Shall facilitate the competent official supervising the use of such land in 
accordance with rules and conditions prescribed in the law once he/she received the written 
notifications from the competent official under section 71; 
 ๕. ถ้าผู้ใด้รับอนุญาต ถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการท่ีลงทุนก่อนครบกำหนดเวลาการดำรงทุน 
ตามข้อ ๑ ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา ๗๑ ทราบภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ถอนการลงทุน 
 5. If an alien withdraws the investment in such business or transaction before the 
due date of the investment in 1, an alien shall inform in writing to the competent official according 
to section 71 within sixty days as from the date of making withdrawal; 
 ๖. ผู้ได้รับอนุญาตต้องใช้ท่ีดินนั้นเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยภายในกำหนดเวลาสองปีนับแต่วันจดทะเบียน
การได้มา 
 6. Shall utilize such land for residential purpose within two years as from the date 
of acquisition registration; 
 ๗. ถ้าไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขตามข้อ ๑. - ข้อ ๕. ดังกล่าว อธิบดีมีอำนาจส่ังให้ผู้ได้รับ
อนุญาตจัดการจำหน่ายท่ีดินในส่วนที่ผู้ได้รับอนุญาตมีสิทธิภายในเวลาไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวัน แต่ไม่เกินหนึ่งปี  
ถ้าพ้นกำหนดเวลาดังกล่าวอธิบดีมีอำนาจจำหน่ายท่ีดินนั้น และถ้าไม่ปฏิบัติตามข้อ ๖. อธิบดีมีอำนาจจำหน่ายท่ีดินนั้น 
 7. If an alien does not comply with the rules and conditions in 1 - 5, the Director 
General shall have the power to order an alien, who has been granted permission, to dispose of the 
land (or portion of land) granted within the period of not less than one hundred eighty days and 
not more than one year. If the time limit elapses the Director General shall have the power to 
dispose of such land and if an alien does not comply with 6, the Director General shall have the 
power to dispose of such land. 
 

  ลงชื่อ.........................................................................ผูใ้ห้ถ้อยคำ 
  Signature  Person Giving Statement 
  ลงชื่อ.........................................................................พยาน 
  Signature                                             Witness 
  ลงชื่อ.........................................................................พยาน/ผูบั้นทึก 
  Signature                                                  Witness/Recorder 
 หนังสือฉบับนี้ได้ทำต่อหน้า.......................................................เจ้าพนักงานท่ีดิน 
   This record is made in the presence of                                        Competent Official  

(ท.ด. ๑๖)  
 (TD 16) 

< ๓๓ > 



 
 
 

 กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
 ๑. มาตรา ๙๗  และ ๙๘  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ  
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ด่วนมาก ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๗๘๒๗  ลงวันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๓๕ เรื่อง พระราชบัญญัติ 
แก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายทีด่ิน (ฉบับที่ ๖) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ลับ ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๖๘๘ ลงวันที่ ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑  เรื่อง ตั้งบริษัทจำกัด 
ข้ึนรับโอนที่ดินไว้เพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าว 
    ๔. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๖๕๗ ลงวันที่ ๕ สิงหาคม ๒๕๔๖  เรื่อง ตั้งบริษัทจำกัด
ข้ึนรับโอนที่ดินไว้เพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าว 
 ๕. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๒๐๑๓  ลงวันที่ ๒๖ เมษายน ๒๕๔๙ เรื่อง การขอได้มาซ่ึงที่ดิน 
ของนิติบุคคลที่มีคนต่างดา้วถือหุน้ 
 ๖. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒ ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๔๙ เรื่อง 
การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่มคีนตา่งดา้วถือหุ้น 
 ๗. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙  เรื่อง 
การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่มคีนตา่งดา้วถือหุ้น 
 ๘. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗  ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑  เรื่อง 
การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบคุคลที่มคีนตา่งดา้วถือหุ้น 

 หลักเกณฑ์การขอไดม้าซึ่งที่ดินของนิติบุคคลทีมี่คนต่างด้าวถอืหุ้น  
 ๑. กรณีบริษัทจำกัดหรอืบริษทัมหาชนจำกัด 
  บริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด  ต้องมีหุ้นอันเป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนต่างด้าวไม่เกินกว่า  
ร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนจดทะเบียน  และผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวไม่เกินกว่าก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น  
 ๒. กรณีห้างหุ้นส่วนจำกัดหรือหา้งหุน้ส่วนสามัญทีจ่ดทะเบียนแล้ว 
   ห้างหุ้นส่วนจำกัดหรือห้างหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบียนแล้ว  ต้องมีคนต่างด้าวลงหุ้นมีมูลค่าไม่เกินกว่า  
ร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนทั้งหมด  และผู้เป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างดา้วไม่เกินกว่าก่ึงจำนวนของผู้เป็นหุ้นส่วน 

 หลักฐานของนิติบคุคลทีใ่ช้ประกอบการย่ืนคำขอ 
 ๑. หนังสือรับรองของนายทะเบียนหุ้นส่วนบรษิัท  
 ๒. หนังสือบริคณห์สนธิ  
 ๓. วัตถุประสงค์ 
 ๔. ข้อบังคับ (เพ่ือตรวจว่าบริษัทออกหุ้นชนิดระบช่ืุอหรอืหุ้นผู้ถือ  ในกรณีที่บริษทัไม่มีข้อบังคับใหต้รวจจาก
รายงานการประชุมตัง้บรษิัท) 
 ๕. รายงานการประชุม 

การขอได้มาซึ่งท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างด้าวถือหุ้น 

< ๓๔ > 



 ๖. บัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้น (กรณีบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด) หรือหนังสือรับรองการจดทะเบียน 
จัดตั้งห้างหุน้ส่วน (กรณีห้างหุ้นส่วนจำกัดหรือหา้งหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบียนแล้ว) 
 ๗. กรณีบริษัทมหาชนจำกัดไม่ได้เป็นผู้รับโอนที่ดิน แต่เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัทที่ขอรับโอนที่ดินให้ใช้  
หลักฐานหนังสือรับรองของบริษัทศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด หรือหนังสือรับรองของ  
นายทะเบียนของบริษัท ว่าจะควบคุมอัตราส่วนการถือหุ้นของคนต่างด้าวของบริษัทมหาชนจำกัดน้ัน ไม่ให้ 
เกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนจดทะเบียน 
 ๘. บัตรประจำตัวของกรรมการหรอืผู้แทนนิติบคุคล 
 ๙. บัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของนิติบุคคล (ไทย) ซ่ึงถือหุ้นในบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด (ผู้ขอรับโอนที่ดิน)  
และถ้านิติบุคคล (ไทย) น้ันมีนิติบุคคล (ไทย) อ่ืนถือหุ้นอยู่อีกต้องแสดงหลักฐานบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้น 
ของนิติบุคคล (ไทย) อ่ืนด้วย 

 หลักเกณฑ์ในการสอบสวน 
 การขอได้มาซ่ึงที่ดินของบริษัทจำกัด  บริษัทมหาชนจำกัด  ห้างหุ้นส่วนจำกัด  หรือห้างหุ้นส่วนสามัญ  
ที่จดทะเบียนแล้ว  ต้องอยู่ภายในขอบวัตถุประสงค์ของนิติบคุคลน้ัน  โดยให้สอบสวนดังน้ี 
 ๑. สอบสวนว่านิติบุคคลน้ันเป็นนิติบุคคลตามมาตรา  ๙๗  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่  ซ่ึงแยก 
พิจารณาได้ดงัน้ี 
  ๑.๑ กรณีบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด ให้ตรวจจากบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้น  ถ้าปรากฏว่ามีหุ้น 
อันเป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนต่างด้าวไม่เกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนจดทะเบียน  และผู้ถือหุ้ น 
เป็นคนต่างด้าวไม่เกินกว่าก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น ก็ถือว่านิติบุคคลดังกล่าวไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗   
จึงรับโอนที่ดินได้ 
  ๑.๒ กรณีห้างหุ้นส่วนจำกัดหรือห้างหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบียนแล้ว  ให้ตรวจจากหนังสือรับรอง 
การจดทะเบียนจัดตั้งห้างหุ้นส่วน  ถ้าปรากฏว่ามีคนต่างด้าวลงหุ้นมีมูลค่าไม่เกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้าของ 
ทุนทั้งหมด  และผู้เป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างด้าวไม่เกินกว่าก่ึงจำนวนของผู้เป็นหุ้นส่วนก็ถือว่านิติบุคคลดังกล่าว 
ไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  จึงรับโอนที่ดินได้ 
          ดังน้ัน เมื่อได้ดำเนินการตามข้อ ๑.๑ หรือข้อ ๑.๒  แล้วปรากฏว่า  นิติบุคคลซ่ึงขอรับโอนที่ดิน 
ไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ อีกทั้งนิติบุคคลซ่ึงขอรับโอนที่ดินน้ันไม่มีนิติบุคคล (ไทย) ถือหุ้นอยู่    
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เสนอผู้มีอำนาจส่ังการเก่ียวกับการขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบุคคลพิจารณาส่ังการก่อน  
แล้วจึงจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้ผู้ขอต่อไป 
 ๒. เมื่อดำเนินการตามข้อ ๑. แล้วปรากฏว่า  บริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัดมีหุ้นอันเป็นทุนจดทะเบียน 
ถือโดยคนต่างด้ าวไม่ เกินกว่าร้อยละส่ีสิบ เก้า  และมีผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวไม่เกินก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น   
แต่บริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัดน้ันมีนิติบุคคล (ไทย) ถือหุ้นอยู่ด้วย   กรณีน้ีจึงต้องดำเนินการ 
ตามมาตรา ๙๘  โดยตรวจบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของนิติบุคคล (ไทย) ว่าเป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือไม่   
โดยแยกพิจารณาได้ดงัน้ี 

< ๓๕ > 



  ๒.๑ กรณีตรวจบัญชีรายช่ือผู้ ถือหุ้นแล้วปรากฏว่า  นิติบุคคล (ไทย) ที่ ถือหุ้นในบริษัทจำกัด   
หรือบริษัทมหาชนจำกัด  ไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ 
         ถือได้ว่าจำนวนหุ้นของนิติบุคคล (ไทย) ดังกล่าวที่ถืออยู่ในบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด 
เป็นหุ้นของคนไทยทั้งหมด  และถือว่านิติบุคคล (ไทย) ดังกล่าวเป็นคนไทยด้วย 
 

ตัวอย่างกรณี ๒.๑ 

   ข้ันตอนที่ ๑  ตรวจว่า  บริษัท ก. เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือไม่ 
 

 

 

 

 
 

   ผลปรากฏว่า บริษัท ก.  มีหุ้นอันเป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนต่างดา้วไม่เกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้า
ของทุนจดทะเบียน  และมีผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวไม่เกินกว่าก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น บริษัท ก. จึงไม่เป็นนิติบุคคล
ตามมาตรา ๙๗ แต่บริษัท ก. มีบริษัท ข. ถือหุ้นอยู่   จึงต้องตรวจบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของบริษัท ข.  
ว่า  บริษัท ข. เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือไม่ 

   ข้ันตอนที่ ๒  ตรวจว่า บริษัท ข. (ซ่ึงถือหุ้นในบริษัท ก.) เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  หรือไม่ 

 

 
 
 
 
 
 
 
       ผลปรากฏว่า บริษัท ข. ไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ จึงถือว่า หุ้นของบริษัท ข. ที่ถืออยู่ใน 
บริษัท ก. จำนวน  ๑๕ %  เป็นหุ้นของคนไทยทั้งหมด  บริษัท ก. จึงสามารถรับโอนที่ดินได้ 

ไทย (๔  ราย  ถือหุ้น  ๖๐%) 

- นาย  ๑  ถือหุ้น  ๑๕%    

- นาย  ๒  ถือหุ้น  ๑๕%    

- นาย  ๓  ถือหุ้น  ๑๕%    

- บริษัท ข.  ถือหุ้น  ๑๕%    

ต่างด้าว  (๓  ราย  ถือหุ้น  ๔๐%) 

- A  ถือหุ้น  ๒๐%    

- B  ถือหุ้น  ๑๐%    

- C  ถือหุ้น  ๑๐%    

บริษัท ก. 

ไทย (๔  ราย  ถือหุ้น  ๖๐%) 

- นาย  ๔  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๕  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๖  ถือหุ้น  ๑๐%    

- นาย  ๗  ถือหุ้น  ๑๐%    

ต่างด้าว  (๓  ราย  ถือหุ้น  ๔๐%) 

- D  ถือหุ้น  ๒๐%    

- E  ถือหุ้น  ๑๐%    

- F  ถือหุ้น  ๑๐%    

บริษัท ข. 

< ๓๖ > 



 ๒.๒ กรณีตรวจบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นแล้วปรากฏว่า นิติบุคคล (ไทย) ที่ถือหุ้นอยู่ในบริษัทจำกัด  
หรือบริษัทมหาชนจำกัด  เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗   
  ถือได้ว่าจำนวนหุ้นของนิติบุคคล (ไทย) ดังกล่าว ที่ถืออยู่ในบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด  
เป็นหุ้นของคนต่างด้าวทัง้หมด  และถือว่านิติบุคคล (ไทย) ดังกล่าวเป็นคนต่างดา้วดว้ย  และถ้านำจำนวนหุ้น
ของนิติบุคคล (ไทย) ดังกล่าว  ที่ถืออยู่ในบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด  ไปรวมกับหุ้นที่ถือโดย 
คนต่างด้าวอ่ืน ๆ ของบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัดที่มีอยู่เดิมแล้ว  ทำให้มีจำนวนหุ้นต่างด้าวเกินกว่า
รอ้ยละส่ีสิบเก้า  หรือนิติบุคคล (ไทย) น้ัน  เมื่อรวมกับผู้ถือหุ้นที่เป็นคนต่างด้าวอ่ืน ๆ ของบริษัทจำกัดหรือ
บริษัทมหาชนจำกัดที่มีอยู่เดิมแล้ว  ทำให้มีผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึงจำนวนของผู้ถือหุ้นแล้วแต่กรณี  
ก็ให้ถือว่าบริษัทจำกัดหรือบรษิัทมหาชนจำกัดน้ันเป็นคนต่างดา้ว  จึงรับโอนที่ดนิไม่ได้ 

ตัวอย่างกรณี ๒.๒ 

 ข้ันตอนที่ ๑  ตรวจว่า  บริษัท ก. เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือไม่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        ผลปรากฏว่า เบื้องต้น  บริษัท ก. มีหุ้นอันเป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนต่างด้าวไม่เกินกว่าร้อยละ 
ส่ีสิบเก้าของทุนจดทะเบียน  และมีผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวไม่เกินกว่าก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น บริษัท ก. จึงไม่เป็น 
นิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  แต่บริษัท ก. มีบริษัท ข. ถือหุ้นอยู่  จึงต้องตรวจบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของบริษัท ข. 
ว่า  บริษทั ข. เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  หรือไม่ 
   ข้ันตอนที่ ๒   ตรวจว่า บริษัท ข. (ซ่ึงถือหุ้นในบริษัท ก.) เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  หรือไม่  
 
 
 
 
 
 
 

ไทย (๔  ราย  ถือหุ้น  ๖๐%) 

- นาย  ๑  ถือหุ้น  ๑๕%    

- นาย  ๒  ถือหุ้น  ๑๕%    

- นาย  ๓  ถือหุ้น  ๑๕%    

- บริษัท ข.  ถือหุ้น  ๑๕%    

ต่างด้าว  (๓  ราย  ถือหุ้น  ๔๐%) 

- A  ถือหุ้น  ๒๐%    

- B  ถือหุ้น  ๑๐%    

- C  ถือหุ้น  ๑๐%    

บริษัท ก. 

ไทย (๓  ราย  ถือหุ้น  ๖๐%) 

- นาย  ๔  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๕  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๖  ถือหุ้น  ๑๐%    

ต่างด้าว  (๔  ราย  ถือหุ้น  ๔๐%) 

- D  ถือหุ้น  ๑๐%    

- E  ถือหุ้น  ๑๐%    

- F  ถือหุ้น  ๑๐% 

- G  ถือหุ้น  ๑๐%       

บริษัท ข. 

< ๓๗ > 



   ผลปรากฏว่า เบื้องต้น  บริษัท ข. มีผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น บริษัท ข. 
จึงเป็นนิตบิุคคลตามมาตรา ๙๗ และมีผล ดังน้ี 
   (๑) หุ้นของบริษัท ข. ที่ถืออยู่ในบริษัท ก. จำนวน ๑๕ % กลายเป็นหุ้นของคนต่างด้าว 
   (๒) ดังน้ัน บริษัท ก. จึงมีจำนวนคนต่างด้าวเพ่ิมอีก ๑ ราย เป็น ๔ ราย และมีจำนวนหุ้นที่ถือ 
โดยคนต่างด้าวเพ่ิมอีก ๑๕ % เป็น ๕๕ % เป็นเหตุให้บริษัท ก.  กลายเป็นคนต่างด้าว  จึงรับโอนที่ดินไมไ่ด ้
 ๓. กรณีบริษัทจำกัดหรือบริษัทมหาชนจำกัด  ได้มีผู้ถือหุ้นที่ถือโดยนิติบุคคล  และนิติบุคคลน้ันมีผู้ถือหุ้น
โดยนิติบุคคลอ่ืนอีก  ก็ให้พิจารณาว่านิติบุคคลอ่ืนน้ันเป็นนิติบุคคลที่ต้องตามมาตรา ๙๗  หรือไม่  โดยให้
พิจารณ าตามข้อ ๒  จนกว่าจะขาดตอน  ตัวอย่างเช่น บริษัท  ก. (ผู้ขอรับ โอนที่ดิน)  มีบริษัท  ข .  
(นิติบุคคล (ไทย)  ถือหุ้นอยู่  และบริษัท ข. ก็มีบริษัท ค. (นิติบุคคล (ไทย))  ถือหุ้นอยู่  ก็ต้องพิจารณาว่าบริษัท ค. น้ัน  
เป็นนิติบุคคลที่ต้องตามมาตรา ๙๗ หรือไม่ 

ตัวอย่างกรณี ๓ 

   ข้ันตอนที่ ๑  ตรวจว่า บริษัท ก. เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือไม่ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

   ผลปรากฏว่า  เบื้องต้น  บริษัท ก. ไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  แต่เน่ืองจากบริษัท ก.  
มีบริษัท ข.  ถือหุ้นอยู่  จึงต้องตรวจบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของบริษัท ข.  ว่าบริษัท ข. เป็นนิติบุคคลตาม 
มาตรา ๙๗ หรือไม ่
   ข้ันตอนที่ ๒  ตรวจว่า บริษัท ข. (ซ่ึงถือหุ้นในบริษัท ก.) เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรอืไม่ 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไทย (๔  ราย  ถือหุ้น  ๖๐%) 

- นาย  ๑  ถือหุ้น  ๑๕%    

- นาย  ๒  ถือหุ้น  ๑๕%    

- นาย  ๓  ถือหุ้น  ๑๕%    

- บริษัท ข.  ถือหุ้น  ๑๕%    

ต่างด้าว  (๓  ราย  ถือหุ้น  ๔๐%) 

- A  ถือหุ้น  ๒๐%    

- B  ถือหุ้น  ๑๐%    

- C  ถือหุ้น  ๑๐%    

บริษัท ก. 

ไทย (๔  ราย  ถือหุ้น  ๖๐%) 

- นาย  ๔  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๕  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๖  ถือหุ้น  ๑๐%    

- บริษัท ค.  ถือหุ้น  ๑๐%    

ต่างด้าว  (๓  ราย  ถือหุ้น  ๔๐%) 

- D  ถือหุ้น  ๒๐%    

- E  ถือหุ้น  ๑๐%    

- F  ถือหุ้น  ๑๐%    

บริษัท ข. 

< ๓๘ > 



   ผลปรากฏว่า บริษัท ข. ไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  แต่ เน่ืองจากบริษัท ข. มีบริษัท ค.  
ถือหุ้นอยู่  จึงต้องตรวจบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของบริษัท ค. ว่า บริษัท ค.เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือไม่ 
   ข้ันตอนที่ ๓  ตรวจว่า บริษัท ค. (ซ่ึงถือหุ้นในบริษัท ข.) เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗  หรือไม่ 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

   ผลปรากฏว่า เบื้องต้น  บริษัท ค. มีผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น บริษัท ค. 
จึงเป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ และมีผล  ดังน้ี 
    (๑) หุ้นของบริษัท ค.  ถืออยู่ในบริษัท ข. จำนวน ๑๐ %  กลายเป็นหุ้นของคนต่างด้าว 
    (๒) ดังน้ัน บริษัท ข. จึงมีจำนวนหุ้นที่ถือ  โดยคนต่างด้าวเพ่ิมอีก ๑๐ % เป็น ๕๐ % และ 
มีจำนวนคนต่างด้าวเพ่ิมอีก  ๑  ราย เป็น  ๔  ราย  เป็นเหตุให้บริษัท ข.  กลายเป็นคนต่างด้าว  และเมื่อบริษัท ข.   
เป็นคนต่างด้าวแล้ว  เป็นเหตุให้หุ้นของบริษัท ข. ที่ถืออยู่ในบริษัท ก. จำนวน ๑๕ % กลายเป็นหุ้นของ 
คนต่างด้าว  ดังน้ัน  บริษัท ก. จึงมีจำนวนหุ้นที่ถือโดยคนต่างด้าวเพ่ิมอีก ๑๕ % เป็น ๕๕ %  และมีจำนวน 
คนต่างด้าวเพ่ิมอีก ๑ ราย เป็น ๔ ราย เป็นเหตุให้บริษัท ก. กลายเป็นคนต่างด้าว บริษัท ก. จึงรับโอนที่ดิน
ไม่ได้ 
 ๔. บริษัทจำกัดใดออกใบหุ้นชนิดออกให้แก่ผู้ถือ ให้ถือว่าใบหุ้นที่ออกให้ผู้ถือน้ันเป็นหุ้นของคนต่างด้าว 
(ตรวจได้จากข้อบังคบัของบริษัท) 
 ๕. กรณีห้างหุ้นส่วนจำกัด หรือห้างหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบียนแล้วขอได้มาซ่ึงที่ดิน  ให้พิจารณา  
ทำนองเดียวกันกับข้อ ๒. และ ข้อ ๓. 
 ๖. ข้อยกเว้นกรณีไม่ต้องตรวจบัญชีรายช่ือผู้ถือหุ้นของนิติบุคคล (ไทย) ที่เข้าถือหุ้นในนิติบุคคลที่ขอรับโอน
ที่ดิน ตามข้อ ๒. และ ข้อ ๓. มีดังน้ี 
  ๖.๑ กรณีนิติบุคคล (ไทย) ที่เข้าถือหุ้นเป็นบริษัทมหาชนจำกัด โดยกรณีน้ีให้แสดงหลักฐานหนังสือ
รับรองของบริษัทศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จำกัด  หรือหนังสือรับรองนายทะเบียนของบริษัท 

ไทย (๓  ราย  ถือหุ้น  ๖๐%) 

- นาย  ๗  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๘  ถือหุ้น  ๒๐%    

- นาย  ๙  ถือหุ้น  ๒๐%    

ต่างด้าว  (๔  ราย  ถือหุ้น  ๔๐%) 

- G  ถือหุ้น  ๑๐%    

- H  ถือหุ้น  ๑๐%    

- I  ถือหุ้น  ๑๐%    

- J  ถือหุ้น  ๑๐%    

 

บริษัท ค. 
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(กรณีบริษัทมหาชนจำกัดน้ันไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์) ว่าจะควบคุมอัตราส่วนการถือหุ้นของ 
คนต่างด้าวของบรษิัทมหาชนจำกัดน้ัน ไม่ให้เกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้าของทุนจดทะเบียน 
  ๖.๒. กรณีนิติบุคคล (ไทย) ที่เข้าถือหุ้นเป็นนิติบุคคลซ่ึงได้รับอนุญาตให้ถือที่ดินตามกฎหมายอ่ืน  
(ดังที่ระบุไว้ตามข้อ ๕.) 
  ๖.๓ กรณีเมื่อสมมุติให้หุ้นของนิติบคุคล (ไทย) ที่เข้าถือหุ้นน้ันเป็นหุ้นของคนต่างด้าวแล้ว  และเมื่อนำไป
รวมกับหุ้นที่ถือโดยคนต่างด้าวอ่ืน ๆ  ของบริษัทจำกัดหรือบรษิัทมหาชนจำกัด ที่มีอยู่แล้ว ไม่ทำให้มีจำนวนหุ้น
ที่ถือโดยคนต่างด้าวเกินกว่าร้อยละส่ีสิบเก้า  หรือเมื่อรวมกับผู้ถือหุ้นที่เป็นคนต่างด้าวอ่ืน ๆ ของบริษัทจำกัด
หรือบริษัทมหาชนจำกัดที่มอียู่แล้ว  ไม่ทำใหม้ีผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวเกินกว่าก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้นแล้วแต่กรณ ี

 การขอได้มาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลทีไ่ด้รับอนุญาตให้ได้มาซึง่ทีด่นิตามกฎหมายอื่น 
 กรณีนิติบุคคลที่ได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินตามกฎหมายอ่ืน เช่น นิติบุคคลที่ได้รับอนุญาตให้ได้มา 
ซ่ึงที่ดินตามมาตรา ๒๗  แห่งพระราชบญัญัตส่ิงเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐  นิติบุคคลที่ได้รบัอนุญาตให้ได้มา
ซ่ึงที่ดินตามมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒  หรือกรณี
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์  ธนาคารพาณิชย์  ธนาคารที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายที่บัญญัติข้ึนไว้โดยเฉพาะ 
บริษัทเงินทุน  บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์  บริษัทประกันชีวิต  และบริษัทประกันวินาศภัย  ขอได้มาซ่ึงที่ดินตาม
บทบัญญัติแห่งกฎหมายที่จัดตั้งข้ึนน้ัน  ไม่ต้องดำเนินการตามข้อ ๑. ถึง ข้อ ๕.  เน่ืองจากการขอได้มาซ่ึงที่ดิน
ของนิติบุคคลดังกล่าวเป็นไปตามนัยแห่งกฎหมายที่บัญญัติไว้โดยเฉพาะ  ซ่ึงยกเว้นบทบัญญัติแห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 

 การขอได้มาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนแต่มิได้รับอนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดิน 
    ตามมาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐ 
 กรณีนิติบุคคลซ่ึงได้รับการส่งเสริมการลงทุนจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน แต่มิได้รับอนุญาต 
ให้ได้มาซ่ึงที่ดินตามมาตรา ๒๗  แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.๒๕๒๐ ขอได้มาซ่ึงที่ดินต้องมี
หนังสือจากสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนแจ้งให้ทราบไว้เป็นห ลักฐานและต้องพิจารณา  
ดำเนินการตามข้อ ๑. ถึง ข้อ ๖. 

 พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอำนาจสั่งการเกีย่วกับการขอได้มาซึ่งที่ดินของนิติบคุคล 
 ในการพิจารณาเรื่องราวนิติบุคคลขอได้มาซ่ึงที่ดิน ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา   
เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก หรือผู้รักษาราชการแทน  เป็นผู้มีอำนาจพิจารณาส่ังการ 
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 การขอได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของบริษัทจำกัด  บริษัทมหาชนจำกัด  ห้างหุ้นส่วนจำกัด  หรือ 
    ห้างหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบยีนแลว้ 
 กรณีนิติบุคคลตามนัยดังกล่าว  ขอได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด  ให้ดำเนินการตามหลักเกณฑ์ในการ
สอบสวน  การขอได้มาซ่ึงที่ดินของนิติบุคคลที่ได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินตามกฎหมายอ่ืน  การขอได้มาซ่ึง
ที่ดินของนิติบุคคลที่ ได้รับการส่งเสริมการลงทุนแต่มิได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ ดินตามมาตรา ๒๗  
แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐  พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอำนาจส่ังการเก่ียวกับการขอได้มา
ซ่ึงที่ดินของนิติบุคคล  เน่ืองจากมาตรา  ๓๐  แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  ได้ บัญญัติ 
ให้นำบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  ๖  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และ
กฎกระทรวงที่ออกตามบัญญัตดิังกล่าวมาใช้บังคับแก่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับห้องชุด 
โดยอนุโลม 

 กรณีรับโอนที่ดนิโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
 กรณีบริษทัจำกัด  ห้างหุ้นส่วนจำกัด  หรือห้างหุน้ส่วนสามัญทีจ่ดทะเบียนแล้ว  ถ้ามีคนต่างดา้วถือหุ้นหรือ
เป็นกรรมการ (ยกเว้นบริษัทมหาชนจำกัด  หรือนิติบุคคลทีไ่ดร้ับอนุญาตใหไ้ดม้าซ่ึงที่ดนิตามกฎหมายอ่ืน  เช่น   
พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน  พ.ศ. ๒๕๒๐  พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  
พ.ศ. ๒๕๒๒  และพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๕๑)  ขอรับโอนที่ดินโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  เช่น  ซ้ือ  ขาย  ให้เช่า  ประกอบกิจการโรงแรม  สร้างบ้านพักตากอากาศ  
เมื่อสอบสวนแล้วแม้จะปรากฏว่านิติบคุคลน้ันมีหุ้นอันเป็นทุนจดทะเบียนถือโดยคนตา่งดา้วไม่เกินร้อยละ  ๔๙  
และมีจำนวนผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวไม่ เกินก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น  พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนเพ่ิมเติม  
ดังน้ี 

๒. สอบสวนที่มาของเงินซ่ึงผู้ถือหุ้นสัญชาติไทยนำมาซ้ือหุ้น  โดยให้สอบสวนว่าผู้ถือหุ้นมีอาชีพใด  รายได้
เดือนละเท่าไร  โดยแสดงหลักฐานประกอบ  เช่น   
  ๑.๑  หนังสือจากสถานประกอบการที่รับรองว่า  ผู้ถือหุ้นปฏิบัติงานในตำแหน่งใด  ตั้งแต่เมื่อใด   
มีรายได้เดือนละเท่าไร  หรือหลักฐานอ่ืนใดทีเ่ช่ือถือได้ 
  ๑.๒  หลักฐานที่แสดงว่าเงินที่ซ้ือหุ้นมีที่มาอย่างไร  เช่น  เป็นเงินที่เก็บสะสมไว้ขายที่ดิน  รับมรดก  
กู้ยืมมา  โดยแสดงหลักฐาน  เช่น  บัญชีเงินฝาก  หรือหนังสือสัญญาขายที่ดิน  หลักฐานการรับมรดก   
สัญญากู้ยืม   
  ๑.๓  กรณีผู้ถือหุ้นเป็นนิติบุคคลสัญชาตไิทย (แม้ว่านิติบุคคล (ผู้ถือหุ้น) น้ันจะไม่มีคนต่างดา้วถือหุ้นหรือ
เป็นกรรมการ)  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนที่มาของเงินที่ซ้ือหุ้นด้วย  โดยให้ตัวแทนของนิติบุคคลผู้ถือหุ้น
แสดงหลักฐานเก่ียวกับเงินที่ซ้ือหุ้นว่ามีที่มาอย่างไร  เช่น  งบดุลของบริษัท  และในกรณีระบุว่ากู้เงินอ่ืนมา 
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ซ้ือหุ้น  ต้องแสดงหลักฐาน  เช่น  สัญญากู้ยืม  และรายงานการประชุมเก่ียวกับเรื่องดังกล่าว (ตัวอย่างบันทึก
ถ้อยคำปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยคูม่ือ)  
 ๒.  กรณีนิติบุคคลซ้ือที่ดินในราคาสูงกว่าทุนจดทะเบียน  เช่น  มีทุนจดทะเบียน  ๕๐๐,๐๐๐  บาท   
แต่ซ้ือที่ดินราคา  ๑๐,๐๐๐,๐๐๐  บาท  โดยไม่มีการจำนองที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนว่าเงินที่ซ้ือ
ที่ดินมีที่มาอย่างไร  โดยให้แสดงหลักฐานประกอบ  และในกรณีระบุว่ากู้ยืมเงินซ้ือที่ดิน  ให้แสดงรายงาน 
การประชุมเก่ียวกับเรื่องดังกล่าว  พร้อมหลักฐานสัญญากู้ยืม  และเอกสารที่เก่ียวข้อง  ดังน้ี 
  ๒.๑  กรณีกู้ยืมจากคนต่างด้าว  หรือนิติบุคคลต่างด้าว  ให้แสดงหลักฐานที่มาของเงิน  เช่น  หลักฐาน
การโอนเงินจากต่างประเทศ  หรือการถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก  พร้อมรายงานการประชุมของนิติบคุคลผู้ใหกู้้ 
  ๒.๒  กรณีกู้ยืมจากคนสัญชาติไทยหรือนิติบุคคลสัญชาติไทย (แม้ว่านิติบุคคลผู้ให้กู้น้ัน  จะไม่มี 
คนต่างด้าวถือหุ้น  หรือเป็นกรรมการ)  ให้แสดงหลักฐานทีม่าของเงิน  เช่น  งบดุลของบริษัท  การถอนเงินจาก
บัญชีเงินฝาก  พร้อมรายงานการประชุมของนิติบคุคลผู้ใหกู้้ 
 ๓. การรับโอนที่ดินโดยไม่มีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  แต่มีเหตุเช่ือได้วา่ให้คนไทย
เป็นผู้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าว 
     กรณีบริษัทจำกัด  ห้างหุ้นส่วนจำกัด  หรือห้างหุ้นส่วนสามญัที่จดทะเบียนแล้ว (ยกเว้นบริษัทมหาชน
จำกัด  หรือนิติบุคคลที่ได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินตามกฎหมายอ่ืน)  ขอรับโอนที่ดินโดยไม่มีวัตถุประสงค์ 
เพ่ือประกอบธรุกิจอสังหาริมทรัพย์  แต่มีเหตุอันควรเช่ือได้ว่าให้คนไทยเป็นผู้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าว  เช่น   
คนต่างด้าวเป็นผู้มีอำนาจลงลายมือช่ือแทนบริษัท  คนต่างด้าวเป็นผู้เริ่มก่อการตั้งบริษัท  คนต่างด้าวผู้ถือหุ้น
บุริมสิทธิมีสิทธิออกเสียงมากกว่า  ผู้ถือหุ้นสัญชาติไทยรายใหญ่มีอาชีพซ่ึงมิใช่เป็นอาชีพการลงทนุเก่ียวกับธุรกิจ
โดยตรง  เช่น  มีอาชีพเป็นทนายความหรือนายหน้า  ให้สอบสวนที่มาของเงินซ่ึงผู้ถือหุ้นสัญชาติไทยนำมาซ้ือหุ้น   
โดยให้แสดงหลักฐานที่ระบุไว้ในข้อ ๑.  และข้อ ๒.  
 ๔. การรับโอนที่ดินของบริษัทมหาชนจำกัด  หรือนิติบุคคลที่ได้รบัอนุญาตให้ได้มาซ่ึงทีด่ินตามกฎหมายอ่ืน  
เช่น  ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน  พ.ศ . ๒๕๒๐  พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม 
แห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒  พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ. ๒๕๕๑  ไม่ต้องดำเนินการตาม 
ข้อ ๑. - ข้อ ๓.  แต่อย่างใด 
 กรณีนติิบุคคลต่างด้าวเช่าที่ดินหรือถือสิทธปิระเภทอื่นในระยะยาว   
 ให้สอบสวนว่ามีวัตถุประสงค์ในการเช่าที่ดินเพ่ือนำไปประกอบกิจการใด  เป็นการถือครองที่ดินแทน 
คนต่างด้าวหรอืขัดตอ่พระราชบญัญัตกิารประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๒  หรือไม่ 
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 กรณีรายใดสอบสวนแล้วเป็นที่ควรเช่ือได้ว่าการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเป็นการหลีกเลี่ยง 
กฎหมาย  หรือเป็นการซื้อเพือ่ประโยชน์แก่คนต่างด้าว 
 ตามมาตรา  ๗๔  วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยผู้ขอยืนยันที่จะจดทะเบียน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนข้อเท็จจริงโดยละเอียด  แล้วส่งเรื่องให้กรมที่ดินเพ่ือขอคำส่ังรัฐมนตรีตอ่ไป 

 การทำทะเบียนที่ดินของนติิบุคคลที่มีคนต่างด้าวถือหุ้นเป็นกรรมการ 
 เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแล้ว  ให้ดำเนินการจัดทำบัญชีทะเบียนที่ดินของ 
นิติบุคคล (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื) 

 การตรวจสอบสภาพของนิตบิคุคลภายหลังการรับโอนที่ดิน 
 ภายในเดือนมิถุนายนของทุกปี  ให้สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  และสำนักงานที่ดินจังหวัดส่งรายช่ือ 
นิติบุคคล  ซ่ึงมีคนต่างด้าวถือหุ้นอยู่  หรือเป็นกรรมการ  ซ่ึงถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองที่ดินตามบัญชี
ทะเบียนที่ดินของนิติบุคคล (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ)  (ยกเว้นนิติบุคคลที่ได้รบัอนุญาตใหไ้ด้มาซ่ึงที่ดินตาม
กฎหมายอ่ืน  เช่น  ตามมาตรา  ๒๗  แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน  พ.ศ. ๒๕๒๐  หรือตาม 
มาตรา  ๔๔  แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒  หรือกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์  ธนาคารพาณิชย์  ธนาคารที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายที่บัญญัติข้ึนไว้โดยเฉพาะ  บริษัทเงินทุน  
บริษทัเงินทุนหลักทรัพย์  บริษัทประกันชีวิต  และบริษัทประกันวินาศภัย)  โดยส่งให้สำนักบริการข้อมูลธุรกิจ  
หรือสำนักพัฒนาธุรกิจการค้าจังหวัด  (ตัวอย่างหนังสือปรากฏตามเอกสารแนบทา้ยคูม่ือ)  เพ่ือขอใหต้รวจสอบ  
ว่านิติบุคคลดังกล่าวมีลักษณะตามมาตรา  ๙๗ (๑) หรือ (๒)  หรือมาตรา  ๙๘  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
หรือไม่ 
 เมื่อสำนักงานที่ดินได้รับทราบผลการตรวจสอบแล้ว  ถ้านิติบุคคลดังกล่าวมีสภาพเป็นนิติบุคคลตาม 
มาตรา  ๙๗ (๑) หรือ (๒)  หรือมาตรา  ๙๘  แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ  ซ่ึงเป็นเหตุให้นิติบุคคลน้ันคงมีสิทธิ
ถือที่ดินได้เท่าที่คนตา่งดา้วจะพึงมีตามมาตรา  ๘๗  แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ  ที่ดินส่วนที่เกินจึงต้องทำการ
จำหน่ายต่อไป  โดยให้พิจารณาดำเนินการตามมาตรา  ๘๗, ๙๔, ๙๕, ๑๐๐  และ  ๑๑๒  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
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บันทึกถ้อยคำผู้ถือหุ้น (บุคคลสัญชาติไทย) 
กรณีนิติบุคคลขอได้มาซึ่งที่ดนิเพือ่ใช้ประกอบธรุกจิเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพย์ 

ที่ดิน 

        ระวาง.........................................................................................ตำบล............................................... 
        เลขที่..........................................หน้าสำรวจ...............................อำเภอ.............................................. 

                   โฉนดหมายเลขที่.........................................................................จังหวัด.............................................. 
                          ที่ทำการ........................................................... 
               วันที่...................เดือน.......................................พ.ศ..................... 

    ข้าพเจ้า...................................................................................      
อายุ..................ปี เชื้อชาติ.......................สัญชาติ......................บิดา/มารดาชื่อ.............................................................
อยู่ที่บ้าน/หมู่บ้าน.................................เลขที่ ..............ตรอก/ซอย..........................ถนน....................หมู่ที่ ..............
ตำบล/แขวง.........................อำเภอ/เขต.......................จังหวัด......................หมายเลขโทรศัพท์................................. 
ขอปฏิญาณตนและให้ ถ้อยคำต่อ ....................................................................................................................... 
ด้วยความสัตย์จริง ดังต่อไปนี้ :- 

ข้อ ๑. ข้าพเจ้าเป็นผู้ถือหุ้นของบริษัท..........................................ถือหุ้นจำนวน......................หุ้น   
มีมูลค่า........................บาท  ข้าพเจ้าประกอบอาชีพ....................................โดยทำงานที่............................................
เป็นเวลา............ปี มีรายได้เดือนละ.................บาท (..............................................บาทถ้วน) ปรากฏตามหลักฐาน
(หนังสือรับรองของสถานประกอบการ ฯลฯ) โดยเงินที่ซื้อหุ้น ข้าพเจ้านำมาจาก (เงินสะสม/ขายที่ดิน/รับมรดก/ 
กู้ยืมมา ฯลฯ ) ปรากฏตามหลักฐาน (บัญชีเงินฝากธนาคาร/หนังสือสัญญาขายที่ดิน/หลักฐานการรับมรดก/สัญญากู้ยืม ฯลฯ) 
                   ข้อ ๒. ข้าพเจ้าขอยืนยันว่าไม่ได้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวแต่อย่างใด  ข้าพเจ้าทราบว่าการถือ
ที่ดินแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวเป็นความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และมี 
ความผิดฐานแจ้งข้อความอันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ และฐานแจ้งให้ เจ้าพนักงานผู้กระทำการตามหน้าที่ 
จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดิน 

         ข้อ ๓. ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อความข้างบนนีเ้ป็นความจริงทกุประการ  จึงลงลายมือชือ่ไว้เป็นหลกัฐาน 
 

(ลงชื่อ)..................................................................ผู้ให้ถ้อยคำ 
(ลงชื่อ).................................................................พยาน 
(ลงชื่อ).................................................................พยาน 
(ลงชื่อ).................................................................เจ้าพนักงานที่ดิน 

 (ท.ด.๑๖) 

หมายเหตุ   ให้แนบหลักฐานที่อา้ง 
               มาประกอบการพิจารณา 

เลขประจำตัวประชาชน 
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บันทึกถ้อยคำผู้ถือหุ้น (นิติบุคคลสัญชาติไทย) 
กรณีนิติบุคคลขอได้มาซึ่งที่ดนิเพือ่ใช้ประกอบธรุกจิเกี่ยวกับอสังหารมิทรัพย์ 

ที่ดิน 

        ระวาง.........................................................................................ตำบล............................................... 
        เลขที่..........................................หนา้สำรวจ...............................อำเภอ.............................................. 

                   โฉนดหมายเลขที่.........................................................................จังหวัด.............................................. 
                          ที่ทำการ........................................................... 
               วันที่...................เดือน.......................................พ.ศ..................... 

    ข้าพเจ้า...................................................................................      
อายุ..................ปี เชื้อชาติ.......................สัญชาติ......................บิดา/มารดาชื่อ.............................................................
อยู่ที่บ้าน/หมู่บ้าน.................................เลขที่ ..............ตรอก/ซอย..........................ถนน....................หมู่ที่ ..............
ตำบล/แขวง.........................อำเภอ/เขต.......................จังหวัด......................หมายเลขโทรศัพท์................................. 
ขอปฏิญาณตนและให้ ถ้อยคำต่อ ....................................................................................................................... 
ด้วยความสัตย์จริง ดังต่อไปนี้ :- 

ข้อ ๑. ข้าพเจ้าเป็นผู้แทนของบริษัท..........................................ซึง่เป็นผู้ถือหุ้นของบริษัทผู้ซื้อที่ดนิแปลงดังกล่าวข้างต้น
โดยบริษัทถือหุ้นจำนวน......................หุ้น  มีมูลค่า........................บาท  บริษัทประกอบกิจการ....................................
ตามวัตถุประสงค์ข้อ....มีรายได้ปีละ..........................บาท (..............................................บาทถ้วน) ปรากฏตามหลักฐาน
(งบดุลของบริษัท/ฯลฯ) โดยเงินที่ซื้อหุ้น บริษัทนำมาจาก (รายได้ของบริษัท/กู้ยืมมา/ฯลฯ ) ปรากฏตามหลักฐานรายงาน
การประชุมและ (งบดุลของบริษัท/สัญญากู้ยืม/ฯลฯ) 
                   ข้อ ๒. ข้าพเจ้าขอยืนยันว่าไม่ได้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวแต่อย่างใด  ข้าพเจ้าทราบว่าการถือ
ที่ดินแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวเป็นความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหม ายที่ดิน  และมี 
ความผิดฐานแจ้งข้อความอันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ และฐานแจ้งให้ เจ้าพนักงานผู้กระทำการตามหน้าที่ 
จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดิน 

         ข้อ ๓. ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อความข้างบนนีเ้ป็นความจริงทกุประการ  จึงลงลายมือชือ่ไว้เปน็หลกัฐาน 
 

(ลงชื่อ)..................................................................ผู้ให้ถ้อยคำ 
(ลงชื่อ).................................................................พยาน 
(ลงชื่อ).................................................................พยาน 
(ลงชื่อ).................................................................เจ้าพนักงานที่ดิน 

 (ท.ด.๑๖) 

หมายเหตุ   ให้แนบหลักฐานที่อา้ง 
               มาประกอบการพิจารณา 

เลขประจำตัวประชาชน 

< ๔๖ > 



 

 

บันทึกถ้อยคำผู้แทนบริษัท 
กรณีนิติบุคคลมีวัตถปุระสงค์อืน่ขอได้มาซึ่งที่ดนิเพือ่ใช้เป็นที่ตั้งสำนกังานหรือทีอ่ยู่อาศัย 

ที่ดนิ 

        ระวาง.........................................................................................ตำบล............................................... 
        เลขที่..........................................หน้าสำรวจ...............................อำเภอ.............................................. 

                   โฉนดหมายเลขที่.........................................................................จังหวัด.............................................. 
                          ที่ทำการ........................................................... 
               วันที่...................เดือน.......................................พ.ศ..................... 

    ข้าพเจ้า...................................................................................      
อายุ..................ปี เชื้อชาติ.......................สัญชาติ......................บิดา/มารดาชื่อ.............................................................
อยู่ที่บ้าน/หมู่บ้าน.................................เลขที่ ..............ตรอก/ซอย..........................ถนน....................หมู่ที่ ..............
ตำบล/แขวง.........................อำเภอ/เขต.......................จังหวัด......................หมายเลขโทรศัพท์................................. 
ขอปฏิญาณตนและให้ ถ้อยคำต่อ ....................................................... ................................................................ 
ด้วยความสัตย์จริง ดังต่อไปนี้ :- 

ข้อ ๑. ข้าพเจ้าบริษัท....................................................................................................................ขอใหถ้้อยคำรับรองว่า การขอได้มา
ซึ่งที่ดินแปลงดังกล่าวข้างต้น  บริษัทจะใช้เป็นที่ตั้งสำนักงานของบริษัทหรือที่อยู่อาศัย มิได้นำไปค้าหากำไรหรือนำไป 
ให้เช่าแต่อย่างใด  จำนวน....................แปลง  เนื้อที่............ไร่.............งาน..............ตารางวา 
         ข้อ ๒. ถ้าภายหลังบริษัทเปลีย่นวัตถุประสงคจ์ากเดิม โดยนำที่ดินแปลงดังกลา่วข้างตน้ไปประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ต้องให้ผู้ถือหุ้นสญัชาติไทยแสดงหลกัฐานทีม่าของเงินที่นำมาซื้อหุ้นตามที่ทางราชการวางทางปฏิบัติไว้ 
เพ่ือแสดงว่าผู้ถือหุ้นไม่ไดถื้อหุ้นแทนคนต่างดา้วหรือนติิบุคคลต่างด้าวแตอ่ย่างใด 

                        ข้อ ๓. ข้าพเจ้าขอยืนยันว่าไม่ได้ถือที่ดนิแทนคนต่างด้าวหรือนิติบคุคลตา่งด้าวแต่อย่างใด  ข้าพเจ้าทราบว่าการถือ
ที่ดินแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวเป็นความผิดตามมาตรา ๑๑๒ (๑) และ ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
และมีความผิดฐานแจ้งข้อความอันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ และฐานแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระทำการตามหน้าที่ 
จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดิน 

        ข้อ ๔. ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อความข้างบนนีเ้ป็นความจริงทุกประการ  จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐาน 
 

(ลงชื่อ)..................................................................ผู้ให้ถ้อยคำ 
(ลงชื่อ).................................................................พยาน 
(ลงชื่อ).................................................................พยาน 
(ลงชื่อ).................................................................เจ้าพนักงานที่ดิน 

หมายเหตุ   เนื้อที่ที่ซื้อไม่ควรเกิน 
               หนึ่งไร่ 

เลขประจำตัวประชาชน 

 
(ท.ด.๑๖) 

< ๔๗ > 



 

 

 

 กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 

 ๑. มาตรา ๘๖  และ  ๘๙  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 

 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๑ (๓) 

 ๓. คำส่ังกรมที่ดิน ที่ ๑๓/๒๔๙๗  ลงวันที่ ๑๑ ธันวาคม ๒๔๙๗  เรื่อง ระเบียบปฏิบัติเก่ียวกับสิทธิ 

ในที่ดินของคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายทีด่ิน 

 ๔. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๘/ว ๒๘๒  ลงวันที่  ๘  มกราคม  ๒๕๓๓  เรื่อง  คนต่างด้าวแจ้งการ 

ไม่ใช้ที่ดิน 

 ๕. คำส่ังกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๕๒/๒๕๔๖  ลงวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๔๖ เรื่อง การมอบอำนาจของ 

รฐัมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยใหอ้ธิบดกีรมทีด่ิน  และผู้ว่าราชการจังหวัด  ปฏิบัติราชการแทน 

 ๖. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗  ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๔๖ เรื่อง การขอได้มาซ่ึงที่ดิน

ของคนต่างด้าว  โดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม  และการขอจำหน่ายจ่ายโอนที่ ดินของ 

คนต่างด้าว (ผู้ได้มาซ่ึงที่ดนิตามประมวลกฎหมายที่ดนิ) 

 หลักเกณฑ์การจำหน่ายที่ดินของคนต่างดา้วซึ่งได้มาตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

 คนต่างด้าวซ่ึงไดท้ี่ดนิมาตามความในประมวลกฎหมายที่ดนิ  มี  ๓  กรณี  คือ  

 ๑. คนต่างด้าวซึ่งได้ทีด่ินมาโดยอาศัยบทสนธสิัญญาตามมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

  คนต่างด้าวตามมาตราน้ี  หมายความรวมถึงนิติบุคคลต่างด้าวด้วย  ซ่ึงเดิมคนต่างด้าวและนิติบุคคล  

ต่างด้าวมีสิทธิขอไดม้าซ่ึงที่ดนิโดยอาศยับทสนธิสัญญาทีบ่ญัญัติใหค้นสัญชาตไิทยและคนสัญชาติแห่งคู่สัญญา

ต่างฝ่ายต่างมีสิทธิขอได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินของแต่ละประเทศได้  แต่ประเทศไทย 

ได้บอกเลิกสนธิสัญญาเก่ียวกับการถือครองที่ดินกับประเทศต่าง ๆ แล้วตั้งแต่วันที่  ๒๗ กุมภาพันธ์ ๒๕๑๔   

(ในปัจจุบันคนต่างดา้วจึงไมอ่าจขอไดม้าซ่ึงที่ดนิตามมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิไดอี้กต่อไป) 

 

 

 

การจำหน่ายท่ีดินของคนต่างด้าวซึ่งได้มาตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

< ๔๘ > 



 ๒. คนต่างด้าวซึ่งได้ที่ดินมาโดยได้รับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา ๙๓ แห่ง  

ประมวลกฎหมายที่ดนิ (คนต่างด้าวตามมาตรานี้ หมายถึงบุคคลธรรมดาไม่รวมนิตบุิคคล) 

 ๓. คนต่างด้าวซึ่งนำเงินมาลงทุนสี่สิบล้านบาท และซื้อที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยตามมาตรา ๙๖ ทวิ 

แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (คนต่างด้าวตามมาตรานี้ หมายถึงบุคคลธรรมดาไม่รวมนิติบุคคล) 

  กรณีคนต่างด้าวตามข้อ ๑. – ข้อ ๓. ขอได้มาซ่ึงที่ดินต้องได้รบัอนุญาตจากรัฐมนตรีก่อน 

  ดังน้ัน  เมื่อคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวใน ๓ กรณีดังกล่าวข้างต้นจะจำหน่ายที่ดินจึงต้องได้รับ

อนุญาตจากรัฐมนตรีด้วย  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๑ (๓)   

 การขออนุญาตจำหนา่ยจ่ายโอนทีด่ินของคนต่างด้าว 

 รัฐมนตรีได้มอบอำนาจการส่ังอนุญาตให้คนต่างด้าว (ผู้ได้มาซ่ึงที่ ดินตามประมวลกฎหมายที่ ดิน)  

ขอจำหน่ายจ่ายโอนที่ดินตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ 

ประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๑ (๓) ดังน้ี 

  กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร  ให้อธิบดีกรมที่ดนิเป็นผู้ปฏิบัตริาชการแทน 

  กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืน   ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นผู้ปฏิบตัิราชการแทน  

 คำส่ังกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๕๒/๒๕๔๖ ลงวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๔๖ และหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  

๐๕๑๕/ว ๑๑๘๔๗  ลงวันที่ ๑๓ พฤษภาคม ๒๕๔๖  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึงที่ดินของคนต่างด้าว  โดยได้รับมรดก 

ในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม  และการขอจำหน่ายจ่ายโอนที่ดินของคนตา่งด้าว (ผู้ได้มาซ่ึงที่ดนิตามประมวล

กฎหมายที่ดิน) 

 การตรวจสอบหลักฐานและบันทึกถ้อยคำผู้ขอ 

 ให้คนต่างด้ าว ย่ืนคำขอตามแบบการแจ้ งไม่ ใช้ที่ ดิน (ต.๓) ต่อพนักงานเจ้าห น้าที่  (ปรากฏตาม 

เอกสารแนบท้ายคู่มือ)  และในการขออนุญาตพนักงานเจ้าหน้าที่ตอ้งตรวจสอบหลักฐานดังตอ่ไปน้ี 

 ๑. คำขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมฯ (ท.ด.๑ หรือ ท.ด.๑ ก.)  

 ๒. แบบการแจ้งไม่ใช้ที่ดิน (ต.๓) 

 ๓. สำเนาหลักฐานของผู้โอน เช่น  

  ๓.๑ กรณีเป็นบุคคลธรรมดา 

   (๑) ใบสำคัญประจำตัวคนต่างดา้ว ซ่ึงพนักงานเจ้าหน้าที่ออกให ้หรือ  

   (๒) หนังสือเดินทาง หรือ  

 
< ๔๙ > 



   (๓) หนังสือรับรองของเจ้าหน้าที่พนักงานกงสุล หรือสถานทูตที่ผู้น้ันสังกัดอยู่  หรือ  

   (๔) หนังสือแสดงสัญชาติ (Emergency Certificate) ซ่ึงกระทรวงการต่างประเทศออกให้เป็น 

การช่ัวคราว 

   (๕) หนังสือยินยอมคู่สมรส (ถ้ามี)  

  ๓.๒ กรณีเป็นนิติบุคคล 

   (๑) หนังสือรับรองของนายทะเบียนหุ้นส่วนบรษิัท  

   (๒) หนังสือบริคณห์สนธิ  

   (๓) วัตถุประสงค์ 

   (๔) ข้อบังคับ 

   (๕) รายงานการประชุม  

   (๖) บัตรประจำตวัของกรรมการหรือผู้แทนนิติบคุคล 

 ๔. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงที่ขออนุญาต 

 ๕. สำหรับเอกสารที่เป็นภาษาต่างประเทศ  ให้ปฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัตริาชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ดังน้ี  

  ๕.๑ การรับรองความถูกตอ้งของคำแปลเป็นภาษาไทย ให้กระทำโดย 

   (๑) คนไทยที่จบการศึกษาในระดับที่ไม่ต่ำกว่าปริญญาตรีในหลักสูตรที่ใช้ภาษาที่ป รากฏ 

ในเอกสารน้ันเป็นภาษาในการเรียนการสอน 

   (๒) อาจารย์ในสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษาและเป็นผู้สอนภาษาที่ปรากฏในเอกสารน้ัน 

ในสถาบันการศกึษาดงักล่าว 

   (๓) สถานทูตหรือสถานกงสุลต่างประเทศที่ตั้งอยู่ในประเทศไทย โดยประเทศน้ันใช้ภาษา 

ที่ปรากฏในเอกสารน้ันเป็นภาษาราชการ 

   (๔) สถานทูตหรือสถานกงสุลไทยในตา่งประเทศ 

  ๕.๒ เจ้าหน้าที่จะยอมรับเอกสารที่ทำข้ึนเป็นภาษาต่างประเทศโดยไม่ต้องให้จัดทำคำแปลเป็น 

ภาษาไทยได้ในกรณีดงัตอ่ไปน้ี 

   (๑) เจ้าหน้าที่น้ันเห็นว่าตนสามารถเข้าใจภาษาดงักล่าวได้  

   (๒) เจ้าหน้าที่น้ันมีผู้ร่วมงานทีม่ีความรู้ในภาษาดังกล่าว 

 

 

 
< ๕๐ > 



 ข้ันตอนการดำเนนิการของเจา้หนา้ที่ 

  ๑. กรณีที่ดนิอยู่ในเขตกรงุเทพมหานคร 

  ๑.๑  เมื่อมีการย่ืนคำขอจำหน่ายที่ดินของคนต่างด้าว (ผู้ได้มาซ่ึงที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน)  

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบันทึกถ้อยคำผู้ขอตามแบบ ต.๓  แล้วให้ส่งเรื่องไปให้

กรมที่ดินพิจารณา  

  ๑.๒  เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องแล้ว  ให้เจ้าหน้าที่พิจารณาเสนออธิบดีกรมที่ดินในฐานะปฏิบัติราชการ

แทนรัฐมนตรี 

  ๑.๓  เมื่อมีคำส่ังอนุญาตแล้ว  ให้ส่งเรื่องคืนสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  

  ๑.๔  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มหีนังสือแจ้งผู้ขอเพ่ือให้ดำเนินการตอ่ไป  

  ๑.๕  เมื่อพนักงานเจ้ าหน้าที่ ได้จดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรมให้คนต่างด้า วจำหน่ายที่ ดินแล้ว 

ให้รายงานกรมทีด่ินตามบัญชีทะเบียนทีด่ินของคนตา่งด้าว (ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื) เพ่ือจะได้แก้ไข

บัญชีทะเบียนที่ดินทางส่วนกลางใหถู้กต้องตรงกัน 

  ๒. กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดอืน่ 

  ๒.๑ เมื่อมีการย่ืนคำขอจำหน่ายที่ดินของคนต่างด้าว (ผู้ได้มาซ่ึงที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน)  

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบหลักฐานและสอบสวนบนัทึกถ้อยคำผู้ขอตามแบบ ต.๓  แล้วให้ดำเนินการดังน้ี 

   (๑) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัด 

        ให้ สำ นั กงานที่ ดิน จั งห วัด สอบ ถามข้ อมู ลที่ ดินที่ มีอ ยู่ เดิ มของค นต่ า งด้ า วไป ยั ง 

สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  ทางโทรสาร  ตามบัญชีตรวจสอบข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิมของคนต่างด้าว 

ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) (ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายคูม่ือ) 

   (๒) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก  

        ให้ส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดินจังหวดั เพ่ือให้สำนักงานที่ดินจังหวัดดำเนินการสอบถามข้อมูลที่ดิน 

ที่มีอยู่เดิมของคนต่างด้าว  ไปยังสำนักมาตรฐานการทะเบียนทีด่ิน  ทางโทรสาร ตามข้อ ๒.๑ (๑) ต่อไป 

  ๒.๒  สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินตรวจสอบข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิมของคนต่างด้าว  และส่งคืน

สำนักงานที่ดินจังหวัด  ทางโทรสาร 

  ๒.๓ เมื่อสำนักงานที่ดินจังหวัดได้รับบัญชีตรวจสอบข้อมูลที่ดินที่มีอยู่เดิมของคนต่างด้าวจาก 

สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินแล้ว  ให้ตรวจสอบความถูกต้องแล้วให้เสนอเรื่องต่อผู้ว่าราชการจังหวัด 

ในฐานะปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรีเพ่ือพิจารณาส่ังการ  (กรณีคนต่างด้าวขอจำหน่ายที่ดิน  รัฐมนตรี 

ได้มอบอำนาจใหผู้้ว่าราชการจังหวัดเปน็ผู้ปฏิบัตริาชการแทน) 

< ๕๑ > 



   กรณีตรวจสอบพบว่าคนต่างด้าวได้ขอจดทะเบียนจำหน่ายที่ดินไปโดยไม่ได้ขออนุญาตจาก

รัฐมนตรี  ให้ดำเนินการตามข้อ ๒.๑ (๑) หรือข้อ ๒.๑ (๒) แล้วแต่กรณี  ก่อนเสนอเรื่องต่อผู้ว่าราชการจังหวัด

ในฐานะปฏิบัติราชการแทนรัฐมนตรเีพ่ือพิจารณาส่ังอนุญาตย้อนหลังใหเ้ป็นการถูกตอ้ง  

  ๒.๔  เมื่อมีคำส่ังอนุญาตแล้ว ให้ดำเนินการ ดังน้ี  

         (๑) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัด 

       ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดรายงานผลการส่ังอนุญาต  ตามบัญชีรายงานผลการส่ังอนุญาตของ

คนต่างด้าว  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) (ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ) ให้กรมที่ดิน 

ทราบภายใน ๗ วัน นับแต่วันที่ส่ังอนุญาต  แล้วแจ้งผู้ขอเพ่ือให้ดำเนินการต่อไป  

         (๒) กรณีที่ดินอยู่ในเขตสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก  

       ให้สำ นักงานที่ ดินจั งหวัดรายงานผลการส่ังอนุญาตให้กรมที่ดินทราบภายใน ๗ วัน  

นับแต่วันที่ส่ังอนุญาต ตามข้อ ๒.๔ (๑) แล้วส่งเรื่องคืนสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่วนแยก เพ่ือแจ้งผู้ขอให้มา

ดำเนินการต่อไป 

  ๒.๕  เมื่อพนักงานเจ้ าหน้าที่ ได้ จดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรมให้คนต่างด้า วจำหน่ายที่ดินแล้ว 

ให้รายงานกรมทีด่ินตามบัญชีทะเบียนทีด่ินของคนตา่งด้าว (ปรากฏตามเอกสารแนบท้ายคู่มอื)  เพ่ือจะได้แก้ไข

บญัชีทะเบียนที่ดินทางส่วนกลางใหถู้กต้องตรงกัน 

 การแก้ไขทะเบียนที่ดนิของคนต่างด้าว 

 ที่ดินที่มีทะเบียนแล้ว  ถ้ามีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับช่ือหรือที่อยู่ หรือจำหน่ายจ่ายโอน 

ที่ดินไป  ให้ปฏิบัติดงัน้ี 

 ๑. กรณีคนต่างด้าวจำหน่ายหรือโอนที่ดินไปทั้งแปลง  ให้ขีดฆ่าข้อความในทะเบียนตั้งแต่ช่อง “ลำดับที่ ”  

ไปตลอดทั้งบรรทัด  แล้วหมายเหตุให้ทราบถึงช่ือผู้รับโอน  สัญชาติ  ประเภทการโอน  วันที่ จดทะเบียนโอน 

และทะเบียนเลขที่ (ถ้ามี) 

 ๒. กรณีคนต่างด้าวจำหน่ายหรือโอนที่ดินบางส่วน  ไม่ต้องดำเนินการตามข้อ ๑. แต่ให้หมายเหตุให้ทราบถึง

ช่ือผู้รับโอน  สัญชาติ  ประเภทการโอน  วันที่จดทะเบียนโอนและทะเบียนเลขที่ (ถ้ามี)  

 ๓. กรณีคนต่างด้าวถึงแก่กรรม  และมีการโอนมรดกให้กับคนต่างด้าว  ซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรม  

ตามมาตรา ๙๓  แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน ก็ให้หมายเหตไุว้ตามข้อ ๑. หรือข้อ ๒. แล้วแต่กรณี 

 ๔. สำหรับทะเบียนที่ยกไปลงใหม่ ตามข้อ ๑. - ข้อ ๒. ใหห้มายเหตุให้ทราบถึงผู้โอน  และทะเบยีนเลขที่

ของผู้โอน 

< ๕๒ > 



 ๕. กรณีคนต่างด้าวแก้ไขช่ือและหรือที่อยู่  ให้ขีดฆ่าช่ือและหรือที่อยู่เดิม  และแก้ไขเป็นช่ือและหรือ 

ที่อยู่ใหม่  แล้วยกรายการไปลงใหม่ตามตัวอักษรช่ือที่เปล่ียนแปลงน้ัน  โดยให้ลงในช่องหมายเหตุว่ายกไปลง  

ในอักษรใด ทะเบียนเลขที่ใด (ถ้ามี)  

 ๖.  การเปล่ียนแปลงโดยลักษณะอ่ืน  ถ้าเป็นกรณีที่ต้องเป ล่ียนแปลงทางทะเบียนก็ให้เลือกปฏิบัติ  

โดยอนุโลมตามตัวอย่างที่กล่าวมา 

  เมื่อมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนให้แจ้งกรมที่ดินทราบทุกครั้ง  เพ่ือแก้ไขทะเบียนที่ดินคนต่างด้าว 

ทางส่วนกลางให้ถูกต้องตรงกันโดยสำเนาหรอืรายงานตามรายการที่เปล่ียนแปลง  พร้อมทั้งส่งสำเนาหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดินไปดว้ย 

 แนวทางการพิจารณาของกรมที่ดิน 

 ๑. บริษัทต่างดา้วขอจำหน่ายที่ดนิ  

  ข้อเท็จจริง   

  บริษัท  อ. เป็นนิติบุคคลต่างด้าว เมื่อ พ.ศ. ๒๕๐๑ บริษัทได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีให้ซ้ือที่ ดิน  

๑๐  แปลง  โดยอาศัยสนธิสัญญาตามมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ต่อมาบริษัท อ. ต้องการ

จำหน่ายที่ดินทั้ง  ๑๐  แปลงดังกล่าว 

  ความเห็น   

  บริษัท อ. เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดิน 

ตามมาตรา  ๘๖  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  มีความประสงค์จะขายที่ดินเพ่ือนำเงินไปก่อสร้างโรงงาน

อุตสาหกรรม  อันอยู่ในวัตถุประสงค์ของบริษัทฯ  เห็นควรอนุญาตให้บริษัทขายที่ดินแปลงดังกล่าวได้  

แต่เน่ืองจากการขายที่ดินของบริษัทฯ จะต้องได้รับอนุญาตจากรฐัมนตรีก่อนตามมาตรา ๙๙ ประกอบกับ 

มาตรา  ๘๙  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ และตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๘  (พ.ศ. ๒๔๙๗) ข้อ ๑ (๓) 

  หมายเหตุ   

  ประเทศไทยได้ยกเลิกสนธิสัญญาเก่ียวกับการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินกับประเทศต่าง ๆ แล้วตั้งแต่วันที่   

๒๗  กุมภาพันธ์  ๒๕๑๔  ปัจจุบันคนต่างด้าวจึงไม่อาจขอได้มาซ่ึงที่ดินตามมาตรา ๘๖ แห่งประมวล 

กฎหมายที่ดิน 

 ๒. บริษัทต่างดา้วขอจำหน่ายที่ดนิ 

  ข้อเท็จจริง   

  บริษั ท  A.  เป็น นิติบุคคลต่า งด้ า วได้ รั บอนุญาตให้ ถือกรรมสิทธิ์ที่ ดินจากรัฐมนตรีว่าการ 

กระทรวงมหาดไทยขอขายทีด่ิน 
< ๕๓ > 



  ความเห็น 

  บริษัท A เป็นนิติบุคคลต่างด้าวตามนัยมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ได้รับอนุญาตจาก 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยให้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน  เมื่อบริษัทต้องการขายที่ดินดังกล่าวต้องได้รับ 

อนุญาตจากรัฐมนตรีฯ ก่อน  ตามนัยมาตรา ๙๙ และ ๘๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกับ 

ข้อ ๑ (๓) ของกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  

 ๓. คนต่างด้าวขอจำหน่ายทีด่ินย้อนหลัง 

  ข้อเท็จจริง  

  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนขายทีด่นิของคนต่างด้าวโดยไม่ได้ขออนุญาตจากรฐัมนตร ี

  ความเห็น 

  คนต่า งด้ าวได้ รับอนุญาตให้ ได้มาซ่ึงที่ดินจากรัฐมนตรี ต ามมาตรา ๘๖ แจ้งการไม่ ใช้ที่ ดิน  

และขออนุญาตจำหน่ายที่ดินตามมาตรา ๘๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๘  

(พ.ศ. ๒๔๙๗) ข้อ ๑ (๓)  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปโดยไม่ส่ง 

เรื่องขออนุญาตก่อน  เป็นเพราะเจ้าหน้าที่พล้ังเผลอไม่มีเจตนาหลีกเล่ียงกฎหมายแต่อย่างใด  เห็นควร 

นำเรียนให้รัฐมนตรีส่ังอนุญาตย้อนหลัง  

 ๔. คนต่างด้าวรับมรดกแล้วขอจำหน่ายทีด่ินทัง้หมด 

  ข้อเท็จจริง  

  คนต่างด้าวรับมรดกที่ดนิตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ แล้วขอจำหน่ายที่ดินไปทัง้หมด 

  ความเห็น  

  นาง A  คนต่างด้าว เป็นมารดาของนาง ก. เจ้ามรดก นาง A ขอรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม 

ตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เน้ือที่ ๒ ไร่  ที่ดินที่ขอรับมรดกเป็นประเภทที่อยู่อาศัย  ซ่ึงเกิน

กำหนดสิทธิตามมาตรา ๘๗ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงให้คนต่างด้าวมีสิทธิถือที่ดินเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยได้

ครอบครัวละ ๑ ไร่  กรณีน้ีผู้ขอได้ขออนุญาตจำหน่ายที่ดินที่รับมรดกทั้งหมดไปในคราวเดียวกัน  โดยจะ 

จดทะเบียนให้ทีด่ินทั้งหมดแก่นาง ข. ซ่ึงเป็นบุตรและเป็นบุคคลสัญชาตไิทย  เห็นควรอนุญาตให้ผู้ขอรับมรดก 

และจำหน่ายที่ดินทั้งหมดไปในคราวเดียวกันได้ตามนัยมาตรา  ๙๓  และมาตรา ๘๙  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประกอบกับข้อ ๑ (๓) ของกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  

 

 

 

 
< ๕๔ > 



 ๕. คนต่างด้าวรับมรดกแล้วขอจำหน่ายทีด่ินส่วนที่เกินสิทธ ิ

  ข้อเท็จจริง  

  คนต่างด้าวรับมรดกที่ดินตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แล้วขอจำหน่ายที่ดินเฉพาะ 

ส่วนที่เกินสิทธิตามมาตรา ๘๗ แหง่ประมวลกฎหมายที่ดนิ 

  ความเห็น  

  นาย A  คนต่างด้าว  เป็นบิดาของนาย ก. เจ้ามรดก  นาย A ขอรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมตาม

มาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เน้ือที่  ๓  ไร่   ที่ดินที่ขอรับมรดกเป็นประเภทที่อยู่อาศัยซ่ึงเกิน

กำหนดสิทธิตามมาตรา ๘๗ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ  กรณีน้ีผู้ขอได้ขออนุญาตจำหน่ายทีด่ินส่วนที่เกินสิทธิ

จำนวน  ๒  ไร่ ไปในคราวเดียวกัน  โดยจะจดทะเบียนให้ที่ ดินใ ห้แก่ นาย ข. ซ่ึงเป็นบุตรและเป็น 

บุคคลสัญชาติไทย  เห็นควรอนุญาตให้ผู้ขอรับมรดกไปทั้งหมด  ๓  ไร่  และจำหน่ายส่วนที่เกิน  ๒  ไร่ 

ไปในคราวเดียวกัน  ตามนัยมาตรา  ๙๓  และมาตรา ๘๙  แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน ประกอบกับข้อ ๑ (๓) 

ของกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 
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ที่ดิน 
ตำบล.........................................................................              ทะเบยีนเลขที่.................................................... 
อำเภอ........................................................................              เล่ม.................................หน้า........................... 
จังหวัด.......................................................................     สารบบเล่ม......................หน้า.......................... 
เลขรับที่..........................................................เล่ม.................หน้า...........................วันที่....................................... 
           เขียนที่.................................................................. 
          วันที่.................เดอืน..............................พ.ศ...................... 
   ข้าพเจ้า นาย, นาง, นางสาว.................................................อายุ.................ปี เช้ือชาติ................
สัญชาติ.......................... เป็นบุตร............................................................ตั้งบ้านเรือนอยู่ที่..........................
ตำบล.....................................................อำเภอ............................................จังหวัด.............................................
มี ใบ สำ คัญ ป ร ะจ ำตั ว ที่ ........ ................ ................ ............ล ง วั นที่ .............. ................ ............... . 
ออกให้โดย.........................................................................................................ขอแจ้งไม่ใช้ที่ดินของข้าพเจ้า 
ต่อ...........................................................................จังหวัด............................................ดังมีรายการต่อไปน้ี  
   ข้อ ๑   ด้ วยข้าพ เจ้ าจะ มีที่ ดินแปลงที่ กล่าวข้า งบ นน้ีมีห นัง สือแสดงสิท ธิ ในที่ ดิ น 
คือ................................................... เลขที่ ........................เล่ม .........................ห น้า ............................ 
มีช่ือ.......................................................................................................... ......................เป็นเจ้าของซ่ึงเวลาน้ี  
ใช้ประกอบกิจการ...........(เป็นที่อยู่อาศัย...........................) ................................................................................. 
.............................................................................................................................................................................. 
      ข้อ ๒ บัดน้ีข้าพเจา้ไม่ใช้ที่ดินที่กล่าวข้างต้นต่อไปทั้งหมดหรือแต่บางส่วนมีเน้ือที่...............ไร่
.............งาน.................วา  เพราะต้องการ..............(ยกให้แก่.................................................บุตรของข้าฯ หรือ
จำหน่ายที่ดินส่วนที่เกินกำหนดสิทธิตามนัยมาตรา ๘๗ แห่งประมลกฎหมายที่ดิน)..............................................
ทั้งน้ีตั้งแต่วันที่ได้รบัโอนมรดก....จึงขอแจ้งให้ทราบ 

                                                    (ลงช่ือ).................................................................................ผู้ขอ  

 

คำสั่งพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

.....................................- เห็นควรอนุญาตให้ผู้ขอจำหน่ายทีด่ินได.้........................................................................ 

.....................................- ส่งกรมที่ดินพิจารณาดำเนินการต่อไป............................................................................ 
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 กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
 ๑. มาตรา  ๕๐ – ๕๕,  ๙๐ – ๙๒,   ๙๔ – ๙๖,  ๙๖ ตรี,  ๙๙ และ ๑๐๐ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ  
 ๒. กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ๓. คำ ส่ังกรมที่ดิน  ที่   ๗๒๐/๒๕๔๗  ลง วันที่   ๙  มีนาคม  ๒๕๔๗  เรื่อง  มอบอำนาจของ 
อธบิดีกรมที่ดินให้ผู้ว่าราชการจังหวัดแบบบรูณาการปฏิบัตริาชการแทน 

 หลักเกณฑ์ในการจำหน่ายที่ดนิ 
 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  หรือผู้ซ่ึงได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวหรือ 
นิติบุคคลต่างดา้ว  ต้องจำหน่ายทีด่ินในกรณีดงัต่อไปน้ี 
 ๑. คนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตให้มีและใช้ที่ดินเพ่ือกิจการใด  ถ้าไม่ใช้ที่ดินน้ันต่อไป  หรือได้ใช้ที่ดิน 
เพ่ือกิจการอ่ืนโดยไม่ได้รับอนุญาตใหม่  ให้จำหน่ายที่ดินน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกำหนด ซ่ึงไม่น้อยกว่า 
หน่ึงร้อยแปด สิบวัน  แต่ไม่เกินหน่ึงปีถ้าพ้นกำหนดเวลาดังกล่าว  ให้อธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดินน้ัน 
(ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๙๐) 
 ๒. คนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตให้ใช้ที่ดินเพ่ือกิจการใด  ถ้าได้รับอนุญาตใหม่ให้ใช้ที่ดินน้ันเพ่ือกิจการอ่ืน 
ซ่ึงจำนวนที่ดินที่ได้รับอนุญาตน้ีลดลง  ให้จำหน่ายที่ดินส่วนที่เกินภายในเวลาที่อธิบดีกำหนด  ซ่ึงไม่น้อยกว่า
หน่ึงร้อยแปดสิบวัน  แต่ไม่เกินหน่ึงปีถ้าพ้นกำหนดเวลาดงักล่าว  ให้อธิบดมีีอำนาจจำหน่ายที่ดนิน้ัน (ประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา ๙๑) 
 ๓. คนต่างด้าวผู้ใดได้รับอนุญาตให้ได้มาซ่ึงที่ดินตามความในมาตรา ๘๗ วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
ถ้าไม่ได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่คณะรัฐมนตรีกำหนด  ให้จำหน่ายที่ดินส่วนที่ได้รับอนุญาตให้ได้มาเกินกว่า 
จำนวนที่กำหนดไว้  ภายในเวลาที่อธิบดีกำหนด  ซ่ึงไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวันแต่ไม่เกินหน่ึงปี  
ถ้าพ้นกำหนดเวลาดังกล่าว  ให้อธิบดีมอีำนาจจำหน่ายทีด่ินน้ัน (ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๙๒) 
 ๔. คนต่างด้ าวได้มาซ่ึงที่ ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ได้รับอนุญาต  ให้จำหน่ายที่ดินน้ัน 
ภายในเวลาที่อธิบดีกำหนด  ซ่ึงไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวัน  แต่ไม่เกินหน่ึงปีถ้าพ้นกำหนดเวลาดังกล่าว   
ให้อธิบดีมีอำนาจจำหน่ายทีด่ินน้ัน (ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๙๔) 
 
 
 

การจำหน่ายท่ีดินของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว 
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 ๕. ผู้ใดได้มาซ่ึงที่ดินในขณะที่มีสัญชาติไทย  ถ้าภายหลังผู้น้ันเปล่ียนสัญชาติเป็นคนต่างด้าวให้คงมีสิทธิ 
ถือที่ดินได้เท่าที่คนต่างด้าวน้ันจะพึงมีตามมาตรา ๘๗ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  นอกจากน้ันให้ทำการ
จำหน่ายภายในเวลาที่อธิบดีกำหนด  ซ่ึงไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวัน  แต่ไม่เกินหน่ึงปีถ้าพ้นกำหนดเวลา
ดังกล่าว  ให้อธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดนิน้ัน (ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๙๕) 
 ๖. เมื่อปรากฏว่าผู้ใดได้มาซ่ึงที่ ดินแห่งใด  ในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าว   หรือนิติบุคคล 
ตามความในมาตรา ๙๗  หรือมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ  ให้จำหน่ายทีด่ินน้ันภายในเวลาที่อธิบดี
กำหนด  ซ่ึงไม่น้อยกว่าห น่ึงร้อยแปด สิบวัน  แต่ไม่เกินห น่ึงปี ถ้าพ้นกำห นดเวลาดั งกล่าว  ให้อธิบดี  
มีอำนาจจำหน่ายทีด่ินน้ัน (ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๙๖) 
 ๗. คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้ ได้มาซ่ึงที่ดินตามมาตรา ๙๖ ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
ถ้ากระทำการผิดหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขที่กำหนดในกฎกระทรวงตามมาตรา ๙๖ ทวิ วรรคสอง  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ให้จำหน่ายที่ดินน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกำหนด  ซ่ึงไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวัน  แต่ไม่เกิน
หน่ึงปี ถ้าพ้นกำหนดเวลาดั งก ล่าว  ให้อธิบดีมี อำนาจจำห น่ายที่ดินน้ัน  (ประมวลกฎหมายที่ดิน  
มาตรา ๙๖ ตรี วรรคแรก) 
 ๘. นิติบุคคลใดไดม้าซ่ึงที่ดนิในขณะทีไ่ม่ตอ้งด้วยบทบัญญตัิของมาตรา ๙๗  และมาตรา ๙๘  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ถ้าภายหลังมีสภาพต้องด้วยบทบัญญัติในมาตรา ๙๗ หรือมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
ให้คงมีสิทธิถือที่ดินได้เท่าที่คนต่างด้าวน้ันจะพึงมีตามมาตรา ๘๗ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน นอกจากน้ัน 
ให้ทำการจำห น่ายภายในเวลาที่ อธิบดีกำหนด  ซ่ึงไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวัน  แต่ ไม่ เกิน หน่ึงปี  
ถ้าพ้นกำหนดเวลาดงักล่าว  ให้อธิบดมีีอำนาจจำหน่ายทีด่ินน้ัน (ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๑๐๐) 
 ๙. คนต่างด้าวซ่ึงไดร้ับอนุญาตใหไ้ดม้าซ่ึงที่ดนิตามมาตรา ๙๖ ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ  ถ้าไม่ได้ใช้
ที่ดินน้ันเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย  ภายในกำหนดเวลาสองปีนับแต่ วันจดทะเบียนการได้มา  ให้อธิบดีมีอำนาจ
จำหน่ายที่ดินน้ัน (ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๙๖ ตรี วรรคสอง) 

 การมอบอำนาจให้ปฏิบัติราชการแทน 
 คำส่ังกรมที่ดิน  ที่   ๗๒๐/๒๕๔๗  ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๔๗  (ตามบัญชีการมอบอำนาจจาก 
อธิบดีกรมที่ดินให้ผู้ว่าราชการจังหวัดแบบบรูณาการปฏิบัตริาชการแทน ข้อ ๒.๓ และข้อ ๒.๕) อธิบดีกรมที่ดิน 
ได้มอบอำนาจใหผู้้ว่าราชการจังหวัดปฏิบัตริาชการแทนในกรณดีังตอ่ไปน้ี 
 ๑. กำหนดเวลาให้คนต่างด้าวหรอืนิติบุคคลต่างด้าว  หรือผู้ซ่ึงได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทน 
คนต่างด้าวหรอืนิติบคุคลต่างด้าว  จำหน่ายทีด่ิน และ 
 ๒. จัดการจำหน่ายที่ดินของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  หรือผู้ซ่ึงได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของ
แทนคนต่างด้าวหรือนิติบคุคลต่างดา้ว  ในกรณีที่ไม่จำหน่ายที่ดนิภายในกำหนดเวลา ตามข้อ ๑. 
 ๓. การดำเนินการที่เก่ียวข้องกับการจำหน่ายทีด่ินตามความในหมวด ๓ แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน 
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 ข้ันตอนการพิจารณาดำเนินการ 
 เมื่อความปรากฏว่า  คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวได้ที่ดินมาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  หรือไม่ได้รับ 
อนุญาต  หรือผู้ใดได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  และต้องจำหน่ายที่ดิน 
ตามหลักเกณฑ์ในการจำหน่ายที่ดิน ข้อ ๑ – ๘  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการ ดังน้ี (สำหรับการจำหน่ายที่ดิน  
ตามหลักเกณฑ์ในการจำหนา่ยที่ดิน ข้อ ๙  ต้องดำเนินการตามทีร่ะบุไว้ในข้อ ๔. ของข้ันตอนการพิจารณา
ดำเนินการ) 
 ๑. สรุปข้อเท็จจริงพร้อมความเห็นเสนออธิบดีกรมที่ดิน (กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร)  หรือ  
ผู้ว่าราชการจังหวัด (กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืน) แล้วแต่กรณี  เพ่ือพิจารณาส่ังการ ดังน้ี 
  ๑.๑ กำหนดเวลาให้คนต่างด้าว  นิติบุคคลต่างด้าว  หรือผู้ซ่ึงได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทน 
คนต่างด้าวหรอืนิติบคุคลต่างด้าว  จำหน่ายทีด่ินภายในเวลาไมน้่อยกว่าหน่ึงรอ้ยแปดสิบวัน แต่ไม่เกินหน่ึงปี 
  ๑.๒ พิจารณาว่าคนต่างด้าว  นิติบุคคลต่างด้าว  หรือผู้ซ่ึงได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทน 
คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  ต้องถูกดำเนินคดีตามมาตรา  ๑๑๑, ๑๑๒ และ ๑๑๓  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินหรือไม่  ประการใด  คดีขาดอายุความแล้วหรอืไม่  เพ่ือแจ้งความร้องทกุข์ต่อพนักงานสอบสวน
ให้ดำเนินคดีต่อไป 
  ๑.๓ พิจารณาว่าคนต่างด้าว  นิติบุคคลต่างด้าว  หรือผู้ซ่ึงได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทน  
คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  ต้องถูกดำเนินคดีอาญาฐานแจ้งข้อความอันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน  
หรือแจ้ ง ให้ เจ้ าพนักงานผู้กระท ำการต ามหน้ าที่ จด ข้อค วาม อันเป็ นเท็ จลงในเอกสารราชการ  
ตามมาตรา ๑๓๗ หรือมาตรา ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา  หรือไม่  ประการใด  คดีขาดอายุความแล้ว
หรือไม่  เพ่ือแจ้งความร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวนให้ดำเนินคดตี่อไป 
 ๒. กรณีอธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัดพิจารณาแล้วเห็นควรให้ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้ าว  
และ ผู้ซ่ึง ได้มาซ่ึงที่ ดินในฐานะ เป็นเจ้าของแทนคนต่า งด้ า วหรือนิติบุ คคลต่า งด้ าวจำห น่ายที่ดิน   
และได้กำหนดเวลาใหจ้ำหน่ายที่ดนิแล้ว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการ ดังน้ี 
  ๒.๑ แจ้งให้คนต่างด้ าว  นิติบุคคลต่างด้า ว  และ ผู้ซ่ึงได้มา ซ่ึงที่ ดินในฐานะ เป็นเจ้า ของแทน 
คนต่างด้าว  หรือนิติบุคคลต่างด้าว  จัดการจำหน่ายที่ดินในเวลาที่กำหนดให้  โดยนับแต่วันที่รับทราบ   
และแจ้งให้ทราบด้วยว่าถ้าไม่จัดการจำหน่ายที่ดินในเวลาที่กำหนด  อธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัดมีอำนาจ
จำหน่ายที่ดิน  และสามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละห้ าของราคาที่จำหน่าย (ตามมาตรา ๕๐  
แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน) นอกเหนือจากค่าธรรมเนียม  ภาษ ี และอากร  ที่พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ะตอ้งเรียกเก็บ 
  ๒.๒ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทำบันทึกถ้อยคำระหว่างคนต่างด้าว  หรือนิติบุคคลต่างด้าว  และผู้ซ่ึงได้มา 
ซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างดา้วหรือนิติบคุคลต่างดา้วไว้เป็นหลักฐาน  โดยมีสาระสำคญั  ดังน้ี 
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   (๑) ผู้ที่จะรับโอนจากการจำหน่ายที่ดิน  นอกจากเป็นผู้ที่มีความสามารถ  และมีสิทธิถือที่ดินได้
ตามกฎหมาย  ต้องเป็นบุคคลที่คนต่างดา้วหรือนิติบคุคลต่างดา้วยินยอมให้รบัโอน 
   (๒) ราคาที่ดินที่จะจำหน่าย  ให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  เป็นผู้กำหนด  หรือให้ 
ความยินยอม  และให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้ าวเป็นผู้รับเงิน (ในกรณีศาลมีคำพิพากษาหรือคำส่ัง 
เป็นอย่างอ่ืน  ก็ต้องดำเนินการตามน้ัน) 
   (๓) ผู้ซ่ึงได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวมีหน้าที่เฉพาะ
จัดการจำหน่ายที่ดินในฐานะเป็นผู้มีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเท่าน้ัน  ไม่มีส่วนเก่ียวข้องกับการเลือก
บุคคลผู้รับโอนที่ดิน  เว้นแต่จะได้รับคำยินยอมจากคนต่างด้าว  หรือนิติบุคคลตา่งดา้ว 
 ๓. กรณีมีผู้ที่จะรับโอนจากการจำหน่ายที่ดินแล้ว  แต่ปรากฏว่าผู้มีช่ือในโฉนดที่ดินไม่มาดำเนินการจำหน่ายที่ดิน  
ให้พิจารณาดำเนินการ ดังน้ี 
  ๓.๑  กรณีศาลมีคำพิพากษาใหจ้ำหน่ายที่ดนิ  โดยให้คนไทยที่มช่ืีอถือกรรมสิทธิ์แทนไปจดทะเบียนโอน
จำหน่ายให้  หากไม่ไปให้ถือคำพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา  ก็ให้ดำเนินการไปตามคำพิพากษา 
  ๓.๒  กรณีศาลไม่มีคำพิพากษาตามข้อ ๓.๑  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุให้ปรากฏในคำขอ 
จดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรม  และในสัญญาช่องผู้โอนว่า “ (จำหน่ายตาม คำส่ังอธิบดีกรมที่ดนิ  ลงวันที่........) "
 ๔. กรณีคนต่างด้าว  หรือนิติบุคคลต่างด้าว  หรือผู้ถือที่ดินแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคลลต่างด้าว 
ไม่จำหน่ายที่ดนิภายในเวลาทีก่ำหนดไว้ตามข้อ ๑.๑ ให้เจ้าหน้าที่สรุปข้อเท็จจริง  พร้อมความเห็นเสนออธิบดี  
หรือผู้ว่าราชการจังหวัด  เพ่ือพิจารณาดำเนินการใช้อำนาจจำหน่ายที่ดิน ตามมาตรา  ๙๔  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินต่อไป  โดยการจำหน่ายที่ดินมีข้ันตอนการดำเนินการตามมาตรา ๕๐ – มาตรา  ๕๕ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  (กล่าวโดยสรุปคือ  ให้อธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัดมีอำนาจจำหน่ายที่ดิน 
โดยการขาย  หรือให้เช่าซ้ือ  ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำหนดในกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔ (พ.ศ.๒๔๙๗)   
ออกตามความในพระราชบญัญตัิใหใ้ช้ประมวลกฎหมายทีด่ิน พ.ศ. ๒๔๙๗  และมีอำนาจเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมได้  
ไม่เกินร้อยละห้าของราคาที่จำหน่ายน้ันโดยถ้าจำหน่ายไม่ได้ภายในสองปีให้อธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัด 
โดยอนุมัติรัฐมนตรีมีอำนาจจัดการขายทีด่ินดว้ยวิธีผ่อนส่งภายในสิบป)ี 
 ๕. ข้ันตอนการดำเนินการกรณีอธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัดใช้อำนาจจำหน่ายที่ดิน ตามมาตรา ๕๐ 
ถึงมาตรา ๕๕ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 
  ๕.๑ ให้ผู้มีสิทธิในที่ดิน (คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว)  ตกลงกับพนักงานเจ้าหน้าที่ว่า  ที่ดินแปลงใด  
หรือส่วนของที่ดินตอนใดจะพึงจำหน่าย   ถ้าไม่สามารถตกลงกันได้   ให้เสนอเรื่องให้คณะกรรมการจัดที่ดิน 
ช้ีขาดต่อไป 
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  ๕.๒ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งไปให้ผู้มีสิทธิในที่ดินทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวันเมื่อพ้นกำหนด
ดังกล่าว   ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตกลงกับคนต่างดา้วหรือนิติบคุคลตา่งดา้ว  เก่ียวกับราคาที่ดนิ  โดยราคาที่ดิน
ที่จะพึงตกลงน้ัน  ให้ถือราคาตลาดตามที่เป็นอยู่ในวันที่พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินทราบว่า  
อธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัดจะใช้อำนาจจำหน่ายทีด่ิน 
  ๕.๓ นับแต่วันที่พนักงานเจ้าหน้าที่แจง้ใหท้ราบตามความในข้อ  ๕.๒ ให้อธิบดีหรอืผู้ว่าราชการจังหวัด  
มีอำนาจครอบครองที่ดินน้ันทันที  และให้ผู้มีสิทธิในที่ดิน  บริวาร  ผู้เช่า  ผู้อาศัย  และบุคคลอ่ืนใดที่อยู่ใน
ที่ดินน้ัน  ออกจากที่ดินภายในกำหนดเวลาหน่ึงป ี
         ในกรณีที่มีสัญญาเช่าที่ดินแปลงน้ันอยู่  ก็ให้สัญญาเช่าเป็นอันระงับไปในวันที่พนักงานเจ้าหน้าที่ 
แจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดนิทราบว่าอธิบดีหรือผู้วา่ราชการจังหวัดจะใช้อำนาจจำหน่ายทีด่ิน 
  ๕.๔  เมื่อมีการจำหน่ายที่ดิน  โดยวิธีเช่าซ้ือ  หรือผ่อนชําระราคา  ให้อธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัด 
ชำระราคาทีด่นิใหแ้ก่ผู้มีสิทธิในทีด่ินเป็นงวดๆ  ให้เสร็จส้ินภายในระยะเวลาสิบป ี  
   สำหรับการผ่อนชำระราคาที่ดินน้ัน  ให้คิดดอกเบี้ยร้อยละสามต่อปีของราคาที่ดินที่ค้างชำระ 
จากผู้ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือ ให้แก่ผู้มีสิทธิในที่ดินเดิม 
  ๕.๕  ในกรณีการขายหรือให้เช่าซ้ือที่ดินตามความในมาตรา ๕๐  ถ้าผู้ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือไม่ปฏิบัติตาม 
เงื่อนไขในสัญญาซ้ือขายหรือสัญญาเช่าซ้ือ  แล้วแต่กรณี  ให้อธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัด  มีอำนาจเรียกที่ดินคืน   
ในการเรียกที่ดินคืนให้สิทธิในทีด่ินตกเป็นของกรมที่ดนิในวันที่ผู้ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือไดท้ราบ  หรือควรจะไดท้ราบ
ถึงการเรียกที่ดินคืน 
  ๕.๖  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินให้แก่ผู้ซ้ือ  ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละห้าของ
ราคาที่ดินที่จำหน่าย (ตามมาตรา ๕๐ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน) นอกเหนือจากค่าธรรมเนียม ภาษี และ
อากร  ที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะตอ้งเรียกเก็บตามระเบียบกฎหมาย  โดยให้หกัจากเงินที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับ
ชำระราคาที่ดินจากผู้ซ้ือ  และเงินที่ได้จากการจำหน่ายที่ดินหลังหักค่าธรรมเนียมดังกล่าวแล้ว  คงเหลือสุทธิเท่าใด  
ให้มอบให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว (ในกรณีศาลมีคำพิพากษาหรือคำส่ังเป็นอย่างอ่ืนใหด้ำเนินการ
ตามน้ัน) 
 ๖. วิธีการจำหน่ายที่ดินโดยการขายหรือให้เช่าซ้ือ  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตาม
ความในพระราชบัญญตัิให้ใช้ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.๒๔๙๗  
  ๖.๑ ในการใช้อำนาจจำหน่ายทีด่ิน  โดยการขาย  หรือให้เช่าซ้ือใหป้ฏิบัติดงัน้ี 
   (๑) กรณขีายให้ขายโดยวิธีซ้ือขายธรรมดา  โดยการประกวดราคา  หรือโดยการทอดตลาด 
   (๒) กรณีให้เช่าซ้ือ ให้ปฏิบัติตามความใน (๑) โดยอนุโลม  
  ๖.๒ ผู้มีสิทธิในที่ดินจะเสนอความเห็นต่ออธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัดว่าในการขายหรือการให้ 
เช่าซ้ือน้ัน  ควรจะใช้วิธีซ้ือขายธรรมดา  การประกวดราคา  หรือการทอดตลาดก็ได้ 
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  ๖.๓ การขายหรือการให้เช่าซ้ือ  ให้ดำเนินการในท้องที่ ซ่ึงที่ดินตั้งอยู่  ก่อนที่จะทำการขาย  หรือให้เช่าซ้ือ
ที่ดินแปลงใดต้องประกาศให้ประชาชนทราบมีกำหนด ๓๐ วัน  ประกาศ น้ันให้ปิด ไว้ในที่ เปิด เผย  
ณ สำนักงานที่ดินจังหวัด  หรือสำนักงานที่ดนิสาขา ๑ ฉบับ ณ ที่ว่าการอำเภอ  ที่บ้านกำนัน  ๑  ฉบับ และใน
บริเวณที่ดินที่จะขาย  ๑  ฉบับ  ในเขตเทศบาลให้ปิดไว้  ณ  สำนักงานเทศบาล ๑ ฉบับ  และจะประกาศใน
หนังสือพิมพ์รายวันด้วยก็ได้ 
  ๖.๔ เมื่อหมดกำหนดระยะเวลาประกาศให้ขายหรือให้เช่าซ้ือที่ดิน ตามข้อ ๖.๓ ถ้ามีผู้เสนอข้อตกลงซ้ือ
หรือขอเช่าซ้ือเท่ากับหรือสูงกว่าราคาที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๕๒ เมื่อผู้มีสิทธิในที่ดินยินยอม  ก็ให้ขายหรือให้ 
เช่าซ้ือไปได้ 
  ๖.๕ เมื่อมีการตกลงซ้ือขายหรือให้เช่าซ้ือกันแล้ว  ให้ผู้ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือชำระราคาที่ดินไว้ร้อยละย่ีสิบก่อน 
ส่วนราคาที่ดินที่ เหลือน้ันสำหรับกรณีซ้ือขายเด็ดขาดให้ชำระให้เสร็จในเมื่อจดทะเบียนโอนที่ดินต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  สำหรับกรณีเช่าซ้ือหรือซ้ือโดยผ่อนชำระราคา  ให้คำนวณราคาที่จะพึงผ่อนชำระเป็นงวดๆ   
ให้เสร็จส้ินภายในกำหนดเวลาที่ระบไุว้ในมาตรา ๕๔  
 ๗. กรณีไมไ่ด้โฉนดที่ดนิมาหรือโฉนดทีด่ินชำรดุหรือสูญหาย 
  ในกรณีอธิบดีหรือผู้ว่าราชการจังหวัด จะใช้อำนาจจำหน่ายที่ดิน  แต่ไม่ได้โฉนดที่ ดินมา  หรือ 
โฉนดที่ดินเดิม เป็นอันตราย  ชำรุด  หรือสูญหายด้วยประการใด  ให้ดำเนินการออกใบแทนให้ตาม 
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๑๗ (๕) 
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ส่วนที่ ๔ 

 กฎหมายและระเบียบปฏิบัต ิ
 ๑.  มาตรา  ๗๔  วรรคสอง และมาตรา  ๘๖  แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่  ๒๓  มีนาคม  ๒๕๔๒   
เรื่อง บุคคลสัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว  และบุตรผู้เยาว์ของคนต่างด้าวที่มีสัญชาติไทย 
ขอได้มาซ่ึงที่ดิน 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๐๗๙๕  ลงวันที่  ๑๑  มกราคม  ๒๕๔๓  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทย 
ที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวทั้งที่ชอบและมิชอบดว้ยกฎหมาย  ขอได้มาซ่ึงที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓  ลงวันที่  ๓๑  มกราคม  ๒๕๔๓  เรื่อง  สิทธิในการถือครอง
ที่ดินหรือห้องชุดของคนสัญชาตไิทยที่สมรสกับคนต่างด้าว 
 ๕. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๑๕๘  ลงวันที่  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๓  เรื่อง  คนต่างด้าวหรือ 
นิติบุคคลต่างดา้ว  หรือบุคคลสัญชาติไทยทีม่ีคูส่มรสเป็นคนต่างด้าว  ขอซ้ือและจำนองห้องชุดหรือที่ดนิ 
 ๖. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๖๐๕๑  ลงวันที่  ๒๕  พฤษภาคม  ๒๕๔๓  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทย 
ที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วทั้งทีช่อบและมชิอบด้วยกฎหมาย  ขอได้มาซ่ึงทีด่นิหรือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
 ๗. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๐๗๓  ลงวันที่  ๑๕  มิถุนายน  ๒๕๔๓  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทย
ที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วทั้งทีช่อบและมชิอบด้วยกฎหมาย  ขอได้มาซ่ึงทีด่นิหรือหอ้งชุด 
 ๘. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕  ลงวันที่  ๒๒  สิงหาคม  ๒๕๔๖  เรื่อง  บุคคลสัญชาติไทย 
ที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วทั้งทีช่อบและมชิอบด้วยกฎหมาย  ขอได้มาซ่ึงทีด่นิหรือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 
 ๙. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙  ลงวันที่  ๓  พฤศจิกายน  ๒๕๔๗  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึง
ที่ดินหรือห้องชุดของคนสัญชาตไิทยที่มคีู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว 

 หลักเกณฑ์การขอไดม้าซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคู่สมรสเป็นต่างด้าว 
 คนไทยที่มีคู่สมรสทั้งที่ชอบและมิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว  มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะที่เป็น 
สินส่วนตัว (กรณีมีคู่สมรสที่ชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว)  และในฐานะที่เป็นทรัพย์ส่วนตัว (กรณีมี 
คู่สมรสที่มิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างดา้ว)  ได้โดยไม่จำกัดจำนวนเน้ือที่  โดยมีหลักเกณฑ์ดังต่อไปน้ี 
 
 
 

การขอได้มาซึ่งท่ีดินของคนไทยท่ีมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 

< ๖๙ > 



 ๑. กรณีรับให้ที่ดิน 
  เมื่อสอบสวนแล้วปรากฏว่า   เป็นการรับให้ในฐานะที่เป็นสินส่วนตัวของคนไทย (กรณีมีคู่สมรส 
ที่ชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว)  หรือเป็นทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย (กรณีมีคู่สมรสที่มิชอบด้วยกฎหมาย 
เป็นคนต่างด้าว)  พนักงานเจ้าหน้าที่จะดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้กับผู้ขอต่อไป (หนั งสือ
กระทรวงมหาดไทย  ด่วนที่สุด  ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่  ๒๓  มีนาคม  ๒๕๔๒) 
 ๒. กรณีซื้อที่ดิน 
  ๒.๑  กรณีคู่สมรสต่างดา้วอยู่ในประเทศไทย 
   (๑) กรณีคนต่างด้าวเป็นคู่สมรสที่ชอบดว้ยกฎหมาย 
    ให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้ าวยืนยันเป็นลายลักษณ์ อักษรร่วมกันในหนังสือรับรอง  
(ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ “ตัวอย่าง ๑”)  ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
ว่าเงินทั้งหมดที่นำมาซ้ือที่ดนิเป็นสินส่วนตัวของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว  มิใช่สินสมรส 
   (๒)  กรณีคนต่างด้าวเป็นคู่สมรสที่มชิอบด้วยกฎหมาย 
        ให้คนไทยและคู่ สมรสต่างด้ าวยืนยันเป็นลายลักษณ์ อักษรร่วมกันในห นังสือรับรอง  
(ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ “ตัวอย่าง ๒”) ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมว่า   
เงินทั้งหมดที่นำมาซ้ือที่ดินเป็นทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว  มิใช่ทรัพย์ที่ทำมาหาได้รว่มกัน 
(หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ด่วนที่สุด  ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่  ๒๓  มีนาคม  ๒๕๔๒) 
  ๒.๒  กรณีคู่สมรสต่างดา้วอยู่ในประเทศไทย แต่ไม่สามารถดำเนินการตามข้อ ๒.๑ 
         กรณีคู่สมรสต่างด้าวอยู่ในประเทศไทย  แต่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมคนต่างด้าว  
ไม่สามารถไปยืนยันเป็นลายลักษณ์ อักษรร่วมกันกับคนไทยในหนังสือรับรองต่อพนักงานเจ้าห น้าที่    
ณ  สำนักงานที่ดิน  ที่ทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้าวไปย่ืนคำขอบันทึก
ถ้อยคำในหนังสือรับรอง (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ “ตัวอย่าง ท.ด. ๙”)  เพ่ือยืนยันว่าเงินทั้งหมดที่คนไทย
นำมาซ้ือที่ดินเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว  มิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้
ร่วมกัน 
   โดยให้ย่ืนคำขอกับพนักงานเจ้าหน้าที่  ณ  สำนักงานที่ดินจังหวัด  หรือสำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
แห่งใดแห่งหน่ึง  และให้ผู้ขอแสดงหลักฐานสำเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  บัตรประจำตัวประชาชน 
สำเนาทะเบียนบ้าน  ใบสำคัญการสมรส (ถ้ามี)  ใบสำคัญประจำตวัคนตา่งด้าว  หนังสือเดินทาง   หลักฐานการ
เป ล่ียนช่ือ  ช่ือสกุล (ถ้ามี)  แล้วให้คนไทยนำหนังสือรับรองไปมอบให้พนักงานเจ้ าหน้าที่ ซ่ึงท ำการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป  โดยการทำหนังสือรับรองน้ีให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมคำขอแปลงละ   
๕  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ.๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ . ๒๔๙๗  ข้อ ๒ (๑๐) (ก)  สำหรับ เอกสารคำขอและห ลักฐานต่า ง  ๆ ที่ เก่ียวกับการสอบสวน 
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ใหพ้นักงานเจ้าหน้าที่ตั้งแฟ้มเฉพาะเพ่ือแยกเก็บ (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙ ลงวันที่ ๓ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๗)  
  ๒.๓  กรณีคู่สมรสต่างดา้วอยู่ตา่งประเทศ 
         กรณีคู่สมรสต่างด้าวอยู่ต่างประเทศ และไม่สามารถไปบันทึกถ้อยคำในหนังสือรับรองตาม 
ข้อ ๒.๑  ให้คนต่างด้าวไปติดต่อเพ่ือให้สถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  บันทึกถ้อยคำ 
คู่สมรสต่างด้าวไว้ในหนังสือรับรอง (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ “ตัวอย่าง ๒”)  ว่าเงินทั้งหมดที่คนไทยนำไป 
ซ้ือที่ดินน้ัน  เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยมิใช่สินสมรส  หรือทรัพย์ที่ทำมาหาไดร้่วมกัน  แล้วให้
สถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  รับรองว่าบุคคลที่ทำหนังสือน้ันเป็นคู่สมรสหรือ 
อยู่กินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง  แล้วให้ผู้จะซ้ือที่ดินต้นฉบับหนังสือรับรองมามอบให้พนักงานเจ้าหน้าที่    
ซ่ึงทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๓๒๔๕ ลงวันที่  
๒๒  สิงหาคม  ๒๕๔๖)   
   สำหรับการบันทึกถ้อยคำในหนังสือรับรอง  ตามข้อ ๒.๑ ถึง ข้อ ๒.๓ พนักงานเจ้าหน้าที่  
ไม่ต้องสอบสวนอาชีพ  รายได้ของผู้ขอ  หรือที่มาของเงินแต่อย่างใด (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๖๐๕๑  
ลงวันที่  ๒๕  พฤษภาคม  ๒๕๔๓) 
   อน่ึง ในกรณทีี่คนไทยที่มีคู่สมรสทั้งชอบและมิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว  สามารถแสดง
หลักฐานได้ว่า เงินทั้งหมดที่นำมาซ้ือที่ดินเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของตนตามมาตรา ๑๔๗๑  และ
มาตรา ๑๔๗๒ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการจดทะเบยีนสิทธิและ
นิติกรรมให้กับคนไทยต่อไปได้  โดยไม่ต้องบันทึกถ้อยคำคนไทยและคู่สมรสต่างด้าว ตามข้อ ๒.๑ ถึงข้อ ๒.๓ 
แต่อย่างใด  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๕๙ ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๗)  
  ๒.๔  กรณีคนไทยที่มีคู่สมรสเป็นต่างด้าวซ้ือที่ดินก่อนวันที่ ๒๓  มีนาคม  ๒๕๔๒  โดยแจ้งหรอืย่ืน
เอกสารเท็จว่าเป็นโสด   
               เพ่ือเป็นการผ่อนปรนให้แก่คนไทยที่มีคู่สมรสทั้งชอบและมิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว   
ที่ซ้ือหรือถือครองที่ดินหลังสมรส  โดยแจ้งหรือย่ืนเอกสารเป็นเท็จต่อเจ้าหน้าที่ว่าเป็นโสด  มิได้มีคู่สมรสเป็น
คนต่างด้าว  ก่อนที่กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ  ด่วนที่สุด  ที่ มท  ๐๗๑๐/ว ๗๙๒  ลงวันที่  ๒๓  มีนาคม  
๒๕๔๒  ให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้าวยืนยันเป็นลายลักษณ์ อักษรร่วมกันในหนังสือรับรองต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ว่า  เงินทั้งหมดที่คนไทยนำมาซ้ือที่ดินเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยแต่เพียง 
ฝ่ายเดียว  มิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน  เสร็จแล้วให้เก็บ เรื่องเข้าสารบบ  ถ้าคู่สมรส 
ที่เป็นคนต่างด้าวอยู่ต่างประเทศ  และไม่สามารถไปยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันกับคู่สมรสต่อพนักงาน
เจ้าห น้าที่ ได้  ให้คนต่างด้ าวไปติดต่อเพ่ือให้สถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  
บันทึกถ้อยคำคู่สมรสต่างด้าวไว้ในหนังสือรับรอง (ตามเอกสารแนบท้ายคู่มือ “ตัวอย่าง ๒” ) ว่าเงินทั้งหมด 
ที่คนไทยนำไปซ้ือที่ดินน้ัน  เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย  มิใช่สินสมรสหรือทรัพย์สินที่ทำมาหาได้
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ร่วมกัน  แล้วให้สถานเอกอัครราชทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  รับรองว่าบุคคลที่ทำหนังสือน้ันเป็น 
คู่สมรสหรืออยู่กินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง  แล้วให้ผู้ซ้ือที่ดินนำต้นฉบับหนังสือรับรองมามอบให้  
พนักงานเจ้าหน้าที่ เพ่ือเก็บเรื่องเข้าสารบบ  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓ ลงวันที่  ๓๑ 
มกราคม ๒๕๔๓) 
 ๓. คนไทยที่มีคู่สมรสทั้งชอบและมิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว  ซื้อที่ดินแล้วขอจดทะเบียน
จำนองที่ดิน 
  คนไทยที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวหรืออยู่กินฉันสามีภริยากับคนต่างด้าวขอซ้ือที่ดินเพ่ือเป็นสินส่วนตัว
หรือทรัพย์ส่วนตัว  โดยผู้ขอและคู่สมรสต่างด้าว  ได้ยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันว่าเงินทั้งหมดที่ 
คนไทยนำมาซ้ือที่ดิน  เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตวัของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว  มิใช่สินสมรสหรือทรพัย์ที่
ทำมาหาได้ร่วมกัน  และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือที่ดินดังกล่าวแล้ว
ที่ดินย่อมตกเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย  ตามมาตรา  ๑๔๗๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  ดังน้ัน  หากผู้ซ้ือที่ดินมีความประสงค์จะจดทะเบียนจำนอง  ไม่ว่าจะกระทำในวันเดียวกันหรือ
ภายหลัง  ก็สามารถดำเนินการได้  โดยไม่ต้องให้คู่สมรสต่างด้าวมาให้ถ้อยคำยืนยันอีก (หนังสือกรมที่ดิน   
ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๑๕๘  ลงวันที่  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๓) 

 แนวทางการพิจารณาของกรมที่ดินเกี่ยวกับการขอได้มาซึ่งที่ดินของคนไทยที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 
 ๑. หญิงไทยถือที่ดินแทนคู่สมรสที่เป็นคนต่างด้าว 
  นางสาว ก. ซ้ือที่ดิน  โดยแจ้งความเท็จว่าเป็นคนโสด (มิได้แจ้งว่ามีคู่สมรสเป็นต่างด้าว)  ดังน้ัน   
เมื่อนางสาว ก. ไม่อาจพิสูจน์ได้ว่าเงินที่นำมาซ้ือที่ดิน (ระหว่างสมรสกับคนต่างด้าว) เป็นสินส่วนตัวของตน 
กรณีน้ีจึงต้องด้วยข้อสันนิษฐานของกฎหมายว่าเป็นสินสมรส ตามมาตรา ๑๔๗๔ แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  เมื่อที่ดินดังกล่าวเป็นสินสมรส  คนต่างด้าวย่อมมีส่วนเป็นเจ้าของร่วมด้วย จึงถือว่า   
  ๑.๑  คนต่างด้ าวได้ที่ดินมาโดยฝ่าฝืนมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ย่อมมีความผิด 
ตามมาตรา ๑๑๑  แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน   
  ๑.๒  นางสาว ก.  ถือที่ดินแทนคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ย่อมมีความผิด
ตามมาตรา ๑๑๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ทั้งถือว่ากระทำความผิดฐานแจ้งข้อความอันเป็นเท็จ 
แก่เจ้าพนักงาน  และแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระทำการตามหน้าที่   จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ
ตามมาตรา  ๑๓๗  และ  ๒๖๗  แห่งประมวลกฎหมายอาญา  ต้องจำหน่ายทีด่นิภายในเวลาทีอ่ธิบดีกรมที่ดิน
กำหนด  ตามมาตรา ๙๔ และ ๙๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ   แต่เมื่อปรากฏว่านางสาว ก. ได้จดทะเบียนให้
ที่ดินแปลงดังกล่าวแก่มารดาของตน  จึงถือว่าเป็นการจำหน่ายที่ดินไปแล้ว กรมที่ดินจึงแจ้งให้จังหวัดส่ัง
พนักงานเจ้าห น้าที่แจ้งความร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวนเพ่ือดำเนินคดี กับนางสาว ก. ในความผิด 
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ตามมาตรา ๑๑๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา  
และคนต่างด้าวในความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิต่อไป 
 ๒. หญิงไทยมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวซือ้ที่ดนิได้จากการขายทอดตลาด 
  นาง บ .  มีคู่สมรสไม่ชอบด้วยกฎหมายเป็ นคนต่า งด้าว  ซ้ือที่ดินจากการขายทอดตลาดของ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี  ศาลแพ่งแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนระงับจำนอง  และโอนกรรมสิทธิ์ให้ 
นาง บ.  
   สำนักงานที่ดินจึงแจ้งให้ศาลแพ่งทราบว่าไม่อาจดำเนินการจดทะเบียนได้ เพราะผู้ขอมีคู่สมรสเป็น 
คนต่างด้าว  เงินที่นำมาซ้ือที่ดินเป็นเงินที่ทำมาหาได้รว่มกัน  เป็นการซ้ือที่ดินเพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าว 
  ศาลแพ่งเห็นว่า นาง บ. ไม่ได้จดทะเบียนสมรสกับคนต่างด้าว เมื่อเป็นผู้ซ้ือที่ดินได้จากการขาย 
ทอดตลาดของศาลโดยชอบด้วยกฎหมายแล้วเป็นหน้าที่ของเจ้าพนักงานที่ดนิที่จะต้องดำเนินการตามประมวล
กฎหมายที่ดินต่อไป 
  นาง บ. ได้ย่ืนคำร้องต่อเจ้าพนักงานบังคับคดี (ศาลแพ่ง) ขอเปล่ียนช่ือผู้ซ้ือจากตนเป็น นางสาว ล.  
บุตรของตน  เจ้าพนักงานบังคับคดไีดแ้จ้งให้ นาง บ. นำหลักฐานที่อ้างว่า เจ้าพนักงานที่ดินไม่ยอมจดทะเบียน
โอนที่ดินเพ่ือประกอบการพิจารณามีคำส่ังตอ่ไป 
  กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  การที่ศาลมีคำส่ังขายทอดตลาดทรัพย์ในคดีแพ่งน้ัน  ผู้ซ้ือได้จาก 
การขายทอดตลาด  ย่อมได้สิทธิตามมาตรา ๑๓๓๐ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  แต่เป็นคนละกรณี
กับการจดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรม  ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรมได้มาซ่ึงที่ดินของบุคคล 
บางประเภทประมวลกฎหมายที่ดินได้บัญญัติไว้อีกส่วนหน่ึง  การที่ศาลส่ังขายทอดตลาดที่ดิน  ศาลมิได้
พิจารณาว่า ผู้ซ้ือได้จากการขายทอดตลาด  จะมีสิทธิที่ จะซ้ือที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่   
ดังน้ันเมื่ อมี ผู้ซ้ือที่ ดินได้จากการขายทอดตลาด   ศาลเพียงแต่แจ้ งให้เจ้าพนักงานที่ ดิน  ดำ เนินการ 
จดทะเบียนโอนให้ถูกต้องตามกฎหมายเท่าน้ัน  การที่ศาลแจ้งผลการขายทอดตลาด  เพ่ือให้เจ้าพนักงานที่ดิน 
จดทะเบียนโอนขายให้แก่ผู้ซ้ือจากการขายทอดตลาด  เป็นเรื่องในทางธุรการของศาลเท่าน้ัน  ไม่ใช่คำส่ัง 
ให้โอนแต่อย่างใด 
  สำหรับกรณีน้ี นาง บ. (ซ่ึงเป็นผู้ซ้ือได้จากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดี )  มีคู่สมรส 
ที่มิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว เงินที่นำมาซ้ือที่ดินได้มาจากการทำมาหาได้ร่วมกันระหว่างอยู่กิน 
ฉันสามีภริยา  หากให้นาง บ. ซ้ือที่ดิน  ก็จะเป็นผลให้คนต่างด้าวมีสิทธิในที่ดินร่วมด้วยเพราะเป็นทรัพย์สินที่ทำมา 
หาได้ร่วมกัน  ทั้งเป็นผลให้คนต่างด้าวได้มาซ่ึงที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ตามมาตรา ๘๖ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  และเป็นกรณีที่ฟังได้ว่าซ้ือที่ดินเพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าว  กรมที่ดินเสนอให้รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยมีคำส่ังไม่อนุญาตให้นาง บ . ซ้ือที่ ดินแปลงดั งกล่าวตามมาตรา  ๗๔  วรรคสอง  
แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ  และรัฐมนตรีฯ ได้มีคำส่ังไมอ่นุญาตให ้นาง บ. ซ้ือที่ดินแปลงดังกล่าว  
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 ๓. ศาลพิพากษาให้เพิกถอนช่ือคนไทยออกจากโฉนดที่ดินเนือ่งจากถอืที่ดนิแทนคนต่างด้าว  
  ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า  โจทก์เป็นคนต่างด้าวซ้ือที่ดิน  แต่ให้นาง ก. (คู่สมรส) ลงช่ือในโฉนดในฐานะเป็น
เจ้าของแทน  จึงพิพากษาให้เพิกถอนช่ือนาง ก. ออกจากโฉนดที่ดิน และให้คนต่างด้าวจำหน่ายที่ดินภายใน
เวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกำหนด  โดยให้นาง ก. ผู้ถือกรรมสิทธิ์แทนไปจดทะเบียนโอนจำหน่ายให้  หากไม่ไป 
ให้ถือเอาคำพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา 
  กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  คนต่างด้ าวได้มาซ่ึงที่ดินดังกล่าวโดยมิชอบด้วยกฎหมายเป็น 
การฝ่าฝืนมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (มาตรา ๘๖ บัญญัติว่า “คนต่างด้าวจะได้มาซ่ึงที่ดิน 
ก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติให้มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ได้ ฯลฯ” แต่ขณะน้ี  ประเทศไทยได้ 
บอกเลิกสนธิสัญญาในเรื่องดังกล่าวกับทุก ๆ ประเทศแล้ว) ย่อมมีความผิดตามมาตรา  ๑๑๑ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ส่วนคนไทยน้ันปรากฏว่าได้ถือที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๖ แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดนิ  ต้องจำหน่ายทีด่ินตามมาตรา ๙๔ แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน  และย่อมมีความผิดตาม
มาตรา ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ ทั้งมีความผิดฐานแจ้งข้อความอันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน  และแจ้งให้
เจ้าพนักงานผู้กระทำการตามหน้าที่จดข้อความอันเท็จลงในเอกสารราชการ  ตามมาตรา  ๑๓๗  และ ๒๖๗ 
แห่งประมวลกฎหมายอาญา  กรมที่ดินได้แจง้ใหพ้นักงานเจ้าหน้าทีด่ำเนินการ  ดังน้ี 
  ๓.๑  แจ้งความดำเนินคดกัีบคนไทยและคนต่างดา้ว 
  ๓.๒  ให้คนต่างด้าวจำหน่ายที่ดินภายในเวลาหน่ึงปี นับแต่วันที่รับทราบ และแจ้งให้ทราบด้ว ย  
ว่าถ้าไม่จัดการจำหน่ายที่ดินในเวลาที่ กำหนด  อธิบดีมีอำนาจจำห น่ายที่ดิน และสามารถเรียกเก็บ
คา่ธรรมเนียมร้อยละห้าของราคาที่จำหน่าย  นอกเหนือจากคา่ธรรมเนียม ภาษีอากร ที่ต้องเรียกเก็บ  
  ๓.๓  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทำบันทกึถ้อยคำระหวา่งคนต่างด้าวกับคนไทยผู้ถือที่ดินแทนดังน้ี  
    - ผู้ที่ จะรับ โอนที่ ดินจากการจำห น่ายที่ดินนอกจากเป็นผู้ที่ มีความสามารถและมี สิทธิ  
ถือที่ดินได้ตามกฎหมาย  ต้องเป็นบุคคลที่คนตา่งด้าวยินยอมใหร้ับโอน 
    - ราคาที่ดินที่จะจำหน่าย  ให้คนต่างดา้วเป็นผู้กำหนด และให้คนต่างด้าวเป็นผู้รับเงิน 
    -  คนไทยซ่ึงถือที่ดินแทนคนต่างด้าว  มีห น้าที่เฉพาะจัดการจำหน่ายที่ดินในฐานะมีช่ือใน 
โฉนดที่ดิน  ไม่มีส่วนเก่ียวข้องในการเลือกผู้รับโอนที่ดิน 
 ๔. คนไทยขอจดทะเบียนจำนองที่ดินกับสามีต่างดา้ว 
  คนต่างด้าวอยู่กินฉันสามีภริยากับนาง ก. โดยมิได้จดทะเบียนสมรส และได้ซ้ือที่ดินลงช่ือนาง ก. ไว้ 
ต่อมานาง ก. ขอจดทะเบียนจำนองที่ดินแปลงดังกล่าวกับคนต่างด้าว  สำนักงานที่ดินไม่ดำเนินการให้  
นาง ก. จึงมอบโฉนดที่ดินให้คนต่างด้าวยึดไว้ ต่อมานาง ก. ได้ย่ืนคำขอออกใบแทนโฉนดที่ดินดังกล่าว  
คนต่างด้าวจึงขอใหก้รมทีด่นิแจ้งเจ้าพนักงานทีด่ินให้ระงับการออกใบแทนโฉนดทีด่ินให้นาง ก. 
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  กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า 
  ๔.๑ การขอจดทะเบียนจำนองระหว่างนาง ก. กับคู่สมรสคนต่างด้าว  มีวัตถุประสงค์เพ่ือป้องกันมิให้ 
นาง ก. นำที่ดินแปลงดังกล่าวไปจำหน่ายจ่ายโอนเท่าน้ัน  ไม่มีการกู้ยืมเงิน  หรือเพ่ือเป็นหลักประกันในการ
ชำระหน้ีแต่อย่างใด  
  ๔.๒ กรณีเช่นน้ีถือได้ว่า นาง ก. ได้มาซ่ึงที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวตามมาตรา ๙๖  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน จึงมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และฐานแจ้งข้อความ
อันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน  และแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระทำการตามหน้าที่ จดข้อความอันเป็นเท็จลงใน
เอกสารราชการ  ซ่ึงเป็นความผิดตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา สำหรับคนตา่งด้าว
ได้มาซ่ึงที่ดิน  โดยฝ่าฝืนมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน จึงมีความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  กรมที่ดนิจึงไดใ้หจ้ังหวัดดำเนินการแจง้ความรอ้งทุกข์ตอ่พนักงานสอบสวนเพ่ือดำเนินคดีกับบุคคลทั้งสอง 
  ๔.๓  ให้จังหวัดแจ้งใหค้นต่างดา้วจดัการจำหน่ายที่ดนิภายใน ๑ ปี นับแต่วันที่รับทราบการให้จำหน่าย
ที่ดินจากเจ้าหน้าที่  และแจ้งให้ทราบด้วยว่า  ถ้าไม่จำหน่ายในเวลาที่กำหนด  อธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดิน  
และสามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมร้อยละห้าของราคาที่จำหน่ายนอกเหนือจากค่าธรรมเนียม   ภาษีอากร   
ที่ต้องเรียกเก็บ  โดยให้บันทึกถ้อยคำระหว่างคนต่างด้าวกับคนไทยผู้ถือที่ดินแทน ดังน้ี 
   - ผู้ที่จะรับโอนที่ดินจากการจำหน่ายที่ดนินอกจากเป็นผู้มีความสามารถและมีสิทธิถือที่ดินได้ตาม
กฎหมาย ต้องเป็นบุคคลที่คนต่างดา้วยินยอมให้รบัโอน 
   - ราคาที่ดนิที่จะจำหน่าย  ให้คนต่างด้าวเป็นผู้กำหนด  และให้คนต่างด้าวเป็นผู้รับเงิน 
   - คนไทยซ่ึงถือที่ดินแทนคนต่างด้าว  มีหน้าที่ เฉพาะจัดการจำหน่ายที่ดินในฐานะมีช่ือใน 
โฉนดที่ดิน  ไม่มีส่วนเก่ียวข้องในการเลือกผู้รับโอนที่ดิน 
 ๕. รัฐมนตรีไม่อนุญาตให้หญิงไทยที่มีคู่สมรสต่างด้าวนำเงินที่เป็นสินสมรสมาซื้อที่ดินตามคำพิพากษา 
  ตามคำพิพากษาของศาล (ระหว่างคนต่างด้าว  โจทก์  กับนาย ก. จําเลย  เรื่องซ้ือขาย)  ศาลได้พิพากษา 
ให้จำเลยส่งมอบการครอบครอง พร้อมจดทะเบียนโอนเปล่ียนช่ือจากจำเลยเป็นช่ือนาง น. (ภริยาโดยชอบ 
ด้วยกฎหมายของคนต่างด้าว)  มิฉะน้ัน  ให้ถือเอาคำพิพากษาของศาลแทนการแสดงการเจตนาของจำเลย 
หากไม่สามารถจดทะเบียนเปล่ียนช่ือได ้ ให้จำเลยคืนเงินจำนวน  ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท แก่โจทก์   
  นาง น. เป็นภริยาโดยชอบด้วยกฎหมายของคนต่างด้าวได้ย่ืนคำขอจดทะเบียนได้มาซ่ึงที่ดินตาม 
คำพิพากษาศาลโดยใหถ้้อยคำว่า  เงินทั้งหมดทีน่ำมาซ้ือที่ดนิเป็นของคู่สมรสซ่ึงเป็นคนต่างดา้ว 
  กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า นาง น. ผู้ขอลงช่ือใน น.ส.๓  ตามคำส่ังศาล  มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 
และนาง น. ได้ให้ถ้อยคำยืนยันว่าเงินทั้งหมดที่นำไปซ้ือที่ดินเป็นของคนต่างด้าวทั้งส้ิน ดังน้ัน การที่นาง น.  
ขอจดทะเบียนลงช่ือใน น.ส.๓ ดังกล่าว จึงเป็นการถือครองที่ดินแทนคู่สมรสซ่ึงเป็นคนต่างด้าว  พนักงาน
เจ้าหน้าที่ไม่สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคำพิพากษาได้  แต่อย่างไรก็ดี ศาลได้มคีำพิพากษาเป็น

< ๗๕ > 



ทางออกไว้แล้วว่า  “หากไม่สามารถจดทะเบียนเปล่ียนช่ือได้ให้จำเลยคืนเงินจำนวน  ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท  
แก่โจทก์”  ซ่ึงโจทก์ก็สามารถดำเนินการตามคำพิพากษาดังกล่าวต่อไปได้ 
  กรมที่ดินได้เสนอให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีคำส่ังไม่อนุญาตให้นาง น. ซ้ือที่ดินแปลง
ดังกล่าวตามมาตรา ๗๔ วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้ส่ัง 
ไม่อนุญาตให้นาง น. รับโอนที่ดินแปลงดังกล่าว  
 ๖. ศาลพิพากษาให้เพิกถอนช่ือคนไทยซึ่งถอืที่ดนิไว้แทนคนต่างด้าว 
  ศาลได้มีคำพิพากษาถึงที่สุด (คดีระหว่างนาย ป. คนต่างด้าว โจทก์ที่ ๑ นาง จ. (คู่สมรสของนาย ป.) 
โจทก์ที่ ๒ และนาง ท. จำเลย)  โดยวินิจฉัยว่าการที่โจทก์ที่ ๑  ซ่ึงเป็นคนต่างด้าวซ้ือที่ดินโดยให้นาง ท. ซ่ึงมี
สัญชาติไทยเป็นผู้รับโอนที่ดินไว้แทน  วัตถุ ประสงค์ของสัญญาซ้ือขาย  จึงเป็นการต้องห้ามชัดแจ้ ง 
ตามกฎหมาย เพราะขัดมาตรา ๘๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ  และเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิ ชย์  นาย ป . จะ ฟ้องบั งคับ ให้นาง ท . โอนที่ ดินเฉพาะส่วนของตนครึ่ งห น่ึงให้แก่ตนไม่ ได้   
และนาง ท. ในฐานะผู้รับโอนไว้แทนนาย ป. ก็อ้างว่าเป็นเจ้าของมิได้  
  ผลต่อไปต้องเป็นไปตามมาตรา ๙๖ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยไม่มีผลกระทบกระเทือนถึง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของนาง จ. (โจทก์ที่ ๒) อีกครึ่งหน่ึงแต่อย่างใด และศาลได้พิพากษาให้เพิกถอนช่ือนาง ท. 
ออกจากโฉนดที่ดิน และให้นาง ท. จัดการโอนที่ดินเป็นของนาง จ. ครึ่งหน่ึง  หากนาง ท. ไม่ดำเนินการ 
ให้ถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจำเลย 
  กรมที่ดินพิจารณาแล้วใหด้ำเนินการตามคำพิพากษาของศาลโดย 
  ๖.๑  จดทะเบียนให้นาง ท. โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่นาง จ. ครึ่งหน่ึงตามคำพิพากษาของศาล 
ในประเภท “กรรมสิทธิ์รวม (โอนให้ตัวการ) ตามคำพิพากษา ......”  และเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในประเภทไมม่ี
ทุนทรัพย์ 
  ๖.๒ ส่วนที่เหลืออีกครึ่งหน่ึงซ่ึงมีช่ือนาง ท. ก็ดำเนินการจำหน่ายไปตามมาตรา ๙๖ แห่งประมวล
กฎหมายที่ ดิน  ซ่ึงเมื่ อดำเนินการดั งกล่าวแล้ว  ก็จะ ไม่ปรากฏช่ือนาง ท . ในโฉนดที่ดิ นแต่อย่างใด  
การดำเนินการดั งกล่าวก็จะถือได้ ว่าเป็นการเพิกถอนช่ือนาง ท. ออกจากโฉนดที่ดิน ตรงตามที่ศาล 
มีคำพิพากษาแล้ว 
  ๖.๓ แจ้งให้จังหวัดแจ้งคนต่างด้าว (โจทก์ที่ ๑) จัดการจำหน่ายที่ดินเฉพาะส่วนที่เหลือภายในกำหนด
หน่ึงปี  นับแต่วันรับทราบการให้จำหน่ายจากพนักงานเจ้าหน้าที่  พร้อมทั้งบันทึกถ้อยคำรับทราบไว้เป็น
หลักฐาน ถ้านาย ป. คนต่างด้าวไม่จัดการจำหน่ายที่ดินภายในเวลาที่กำหนด อธิ บดีกรมที่ดินมีอำนาจ 
จำหน่ายที่ดินน้ันตามมาตรา ๙๔ แห่งประมวลกฎหมายทีด่ินตอ่ไป 
 
 
 < ๗๖ > 



            เขียนท่ี........................................................... 
               At 
         วันท่ี........................เดอืน................................................ปี............................ 
                                               Date                 Month                                Year 
  ข้าพเจ้า นาย/นาง................................................................และนาย/นาง.......... ........................................................ 
               I, Mr./Mrs.                                                        and Mr./Mrs. 
เป็นคู่สมรสโดยชอบหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย                              ขอให้ถ้อยคำยืนยันร่วมกันว่าเงิน 
are registered/unregistered both spouses.                         We together confirm that the money 
ท่ี นาย/นาง........................................................................................................นำมาซ้ือท่ีดิน 
which Mr./Mrs.                                                                         shall expend on the purchase of  
ตามโฉนดท่ีดิน/น.ส.3 ก. /น.ส. 3 เลขท่ี......................................................................ตำบล..................................................... ....... 
land title deed/N.S.3 K /N.S. 3 no.                                                  Sub-district 
อำเภอ......................................................................................................จังหวัด.................................... ........................................ 
District                                                                           Province 
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง........................................................................................................ตำบล......................................................... 
with the construction                                                                      Sub-district 
อำเภอ...................................................................................... ..........จังหวัด.................................................................................. 
District                                                                       Province 
หรือห้องชุดเลขท่ี.................................................................ช้ันท่ี.............................ช่ืออาคารชุด...................................................  
or Condominium unit no                                  Floor                     Name of the Condominium 
ตำบล...............................................................................................อำเภอ.....................................................................................  
Sub-district                                                              District  
จังหวัด......................................................................................................เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัว 
Province                                                                         is wholly Sin Suan Tua or the personal 
ของ นาย/นาง........................................................................................................แตเ่พียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรส หรือ  
property of Mr./Mrs.                                                                    alone, not Sin Som Ros or the 
ทรัพย์ท่ีทำมาหาได้ร่วมกัน 
matrimonial property between husband and wife. 
 

         (ลงช่ือ)........................................ ................................สามี/ภริยา  ผู้รับรอง 
         (Signature)                                                Certified spouse 
         (ลงช่ือ)........................................................................สามี/ภริยา  ผู้รับรอง 
         (Signature)                                                Certified spouse 
         (ลงช่ือ)........................................................................พยาน 
         (Signature)                                                Witness 
         (ลงช่ือ)........................................................................พยาน 
         (Signature)                                                Witness 
หนังสือฉบับนี้ได้ทำต่อหน้า  
This record is made in the presence of  (ลงชื่อ)......................................................................เจ้าพนักงานที่ดิน  
                                                             (Signature)                                           (Competent official) 

ตัวอย่าง ๑ 
หนังสือรับรอง 

Letter of Confirmation 

< ๗๗ > 



 
            เขียนท่ี........................................................... 
            At 
         วันท่ี........................เดือน........................... .....................ปี............................ 
                                                  Date                 Month                                 Year 
  ข้าพเจ้า นาย/นาง................................................................และนาย/นาง.................................................................. 
               I, Mr./Mrs.                                                         and Mr./Mrs. 
เป็นคู่สมรสโดยชอบหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย                              ขอให้ถ้อยคำยืนยันร่วมกันว่าเงิน 
are registered/unregistered both spouses.                         We together confirm that the money 
ท่ี นาย/นาง........................................................................................................นำมาซ้ือท่ีดิน 
which Mr./Mrs.                                                                         shall expend on the purchase of  
ตามโฉนดท่ีดิน/น.ส.3 ก./ น.ส. 3 เลขท่ี......................................................................ตำบล............................................................ 
land title deed/N.S.3 K /N.S.3 no.                                                    Sub-district 
อำเภอ......................................................................................................จังหวัด...................... ...................................................... 
District                                                                           Province 
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง........................................................................................... .............ตำบล......................................................... 
with the construction                                                                      Sub-district 
อำเภอ........................................................................ ........................จังหวัด.................................................................................. 
District                                                                       Province 
หรือห้องชุดเลขท่ี.................................................................ช้ันท่ี.............................ช่ืออาคารชุด...................................................  
or Condominium unit no                                   Floor                     Name of the Condominium 
ตำบล...............................................................................................อำเภอ.............................. .......................................................  
Sub-district                                                               District  
จังหวัด......................................................................................................เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัว 
Province                                                                         is wholly Sin Suan Tua or the personal 
ของ นาย/นาง.................................................................................................. ......แตเ่พียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรส หรือ  
property of Mr./Mrs.                                                                    alone, not Sin Som Ros or the 
ทรัพย์ท่ีทำมาหาได้ร่วมกัน 
matrimonial property between husband and wife. 
 

         (ลงช่ือ)........................................................................สามี/ภริยา  ผู้รับรอง 
         (Signature)                                                Certified spouse 
         (ลงช่ือ)........................................................................สามี/ภริยา  ผู้รับรอง 
         (Signature)                                                Certified spouse 
         (ลงช่ือ)........................................................................พยาน 
         (Signature)                                                Witness 
         (ลงช่ือ)........................................................................พยาน 
         (Signature)                                                Witness 

การรับรอง 
Confirmation 

ตัวอย่าง ๒ 
หนังสือรับรอง 

Letter of Confirmation 

< ๗๘ > 



  

 

 

คำขอ  บันทึกถ้อยคำในหนังสือรับรอง 
______________________________________ 

ฉบับที่................................................ 

ที่ดิน 

ระวาง...........................................................................ตำบล............................................................. 
เลขที่..........................................หน้าสำรวจ...............................อำเภอ.............................................. 

          โฉนดหมายเลขที่.........................................................................จังหวัด.............................................. 
         วันที่...................เดือน.......................................พ.ศ..................... 

    ข้าพเจ้า........................................................................................................อายุ..................ปี  

เช้ือชาติ.......................สัญชาติ...................... เป็นบุตร......................................................................................

อยู่ที่บ้าน......................................เลขที่..............................หมู่ที่ ..............ตำบล.............. ..............................

อำเภอ.......................................................จั งห วัด .................................................... ขอย่ืนคำขอต่ อ 

เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด....................................................................ด้วยความสัตย์จริงว่า :- 

ข้อ ๑. ด้วย ข้าพเจ้า  นาย/นาง................................................................................................

และนาย/นาง...................................................................................เป็นคู่สมรสโดยชอบ/ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  

ขอให้ถ้อยคำร่วมกันว่า  นาย/นาง.................................................มีความประสงค์จะซ้ือที่ดินตามเครื่องหมาย 

ข้างบนน้ีเพ่ือเป็นสินส่วนตัว/ทรัพย์ส่วนตัว แต่เน่ืองจากนาย/นาง.......................................................................

มีเหตุขัดข้องไม่สามารถไปให้ถ้อยคำยืนยันต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ว่า เงินทั้งหมดที่คนสัญชาติไทย 

นำมาซ้ือที่ดินเป็นสินส่วนตัว/ทรัพย์ส่วนตัวของคนสัญชาติไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว  มิใช่สินสมรส/ทรัพย์ที่ 

ทำมาหาได้รว่มกัน 

                   ข้อ ๒. ฉะน้ัน ขอให้เจ้าพนักงานที่ดิน บันทึกถ้อยคำดังกล่าวในหนังสือรับรอง   เพ่ือนำไปใช้ 

เป็นหลักฐานประกอบการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทีด่ิน  ตามเครื่องหมายข้างบนน้ี 

 

(ลงช่ือ)..................................................................ผู้ขอ 
(ลงช่ือ).................................................................พยาน 
(ลงช่ือ).................................................................พยาน 

 

(ท.ด.๙) 

ตัวอย่าง 

< ๗๙ > 



 
 
 
 
 
 
 



       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
 ๑. มาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัตส่ิงเสริมการลงทนุ พ.ศ. ๒๕๒๐ 
 ๒. มาตรา ๑๙ (๒) และ (๔) แห่งพระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๓๒๘๘  ลงวันที่ ๑๐ กุมภาพันธ์ ๒๕๓๒ เรื่อง  การรายงานเก่ียวกับ
การเปล่ียนแปลงทะเบียนที่ดินคนต่างด้าวหรือทะเบียนที่ดนินิติบคุคลบางประเภท 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๓๗๒๕  ลงวันที่ ๔ พฤษภาคม ๒๕๔๘  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึงที่ดิน
ของนิติบุคคลที่มีคนต่างดา้วถือหุน้ 
 ๕. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๕๐๖๕  ลงวันที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๔๙  เรื่อง  การขอได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย์ของนิติบุคคลภายใตโ้ครงการทีไ่ดร้ับการส่งเสริมการลงทนุ     

 สรุปหลักเกณฑ์การขอได้มาซึ่งที่ดินและห้องชุดของนิติบุคคลภายใต้โครงการที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุน
 ๒.๑ การรับโอนที่ดิน 
    ๒.๑.๑ การรับโอนที่ดินตามมาตรา  ๒๗ แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐  
กรณีเป็นนิติบุคคลที่ได้รับส่งเสริมการลงทุน และได้รับสิทธิประโยชน์ให้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามมาตรา ๒๗ 
แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุนฯ เป็นการขอได้มาซ่ึงที่ดินตามกฎหมายอ่ืน  จึงไม่ต้องสอบสวนว่า 
นิติบุคคลน้ัน เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือ ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิหรอืไม่  แต่ต้องเสนอเรื่องให้
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าหน้าทีบ่ริหารงานทีด่ินอำเภอส่ังการก่อนจดทะเบียน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๑๓๗๒๕  ลงวันที่ ๔ พฤษภาคม ๒๕๔๘ เรื่อง คู่มือการขอได้มาซ่ึงที่ดนิของนิติบคุคลที่มีคนต่างด้าว
ถือหุ้น ข้อ ๕) 
    ข้ันตอนการดำเนนิการ 
    ที่ดินอยู่กรุงเทพมหานคร เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องจากสำนักงาน 
                                                          คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุแล้ว 
                                                          จะมีหนังสือส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดนิ 
                                             กรุงเทพมหานคร  เพ่ือดำเนินการให้ผู้ขอ 
      (ไม่ต้องสอบสวนตามมาตรา ๙๗ หรือ  
                                       ๙๘  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ) 
 
 
 

การขอได้มาซึ่งท่ีดินและห้องชุดของนิติบุคคล 
ภายใต้โครงการท่ีได้รับการส่งเสริมการลงทุน 

< ๘๓ > 



 

 

    ที่ดินอยู่จังหวัดอื่น สำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
                                                         จะส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดิน เพ่ือดำเนินการ 
     ให้ผู้ขอ (ไม่ต้องสอบสวนตามมาตรา ๙๗  
                                       หรือ ๙๘  แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ) 
     โดยสำนักงานที่ดินไม่ต้องรอหนังสือส่ังการ 
     จากกรมที่ดินแต่อย่างใด 
   ๒.๑.๒ การรับโอนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดนิ 
       กรณี ให้ บริษั ท ที่ ไม่ เป็ นนิ ติบุ ค คลต ามม าต รา  ๙ ๗  แห่ งป ระมวลกฎหม ายที่ ดิ น 
ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดนิ (โดยไม่ได้รับสิทธิประโยชน์ตามมาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัตส่ิงเสริมการลงทุนฯ) 
ซ่ึงเป็นการขอได้มาซ่ึงที่ดินตามกฎหมายที่ดิน ก่อนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจึงต้องสอบสวนว่า 
นิติบุคคลน้ัน เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือ ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิหรอืไม่  ตามหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๓๗๒๕  ลงวันที่ ๔ พฤษภาคม ๒๕๔๘ ข้อ ๖ ถ้าเป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือ ๙๘ 
ก็ไม่สามารถรับโอนที่ดิน  แต่ถ้าไม่เป็นนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือ ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
จึงเสนอเรื่องให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดนิอำเภอส่ังก่อนการจดทะเบยีน 
    ข้ันตอนการดำเนนิการ 
    ที่ดินอยู่กรุงเทพมหานคร เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องจากสำนักงาน 
                                                          คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุแล้ว  
                                                          จะมีหนังสือส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดนิ 
                                             กรุงเทพมหานคร  เพ่ือดำเนินการสอบสวน 
                                                     ตามมาตรา ๙๗ หรือ ๙๘  แห่งประมวล 
     กฎหมายที่ดิน 
    ที่ดินอยู่จังหวัดอื่น สำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
                                                         จะส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดิน เพ่ือดำเนินการ 
     สอบสวนตามมาตรา ๙๗ หรือ ๙๘  แห่งประมวล 
     กฎหมายที่ดิน  โดยสำนักงานที่ดินไม่ต้องรอ 
     หนังสือส่ังการจากกรมที่ดินแต่อย่างใด 
    ๒.๒ การรับโอนห้องชุด 
    กรณีบุคคลต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม 
การลงทุนตามมาตรา ๑๙ (๒) แห่ งพระราชบัญญั ติอาคารชุดฯ  หรือนิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้า ว 
ตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๒ และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุน 
ตามกฎหมายว่าดว้ยการลงทนุ ตามมาตรา ๑๙ (๔) แห่งพระราชบัญญัตอิาคารชุดฯ ขอรับโอนห้องขุด 

< ๘๔ > 



 

 

    ข้ันตอนการดำเนนิการ 
    ห้องชุดอยู่กรุงเทพมหานคร เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องจากสำนักงาน 
                                                          คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุแล้ว 
                                                          จะมีหนังสือส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดนิ 
                                             กรุงเทพมหานคร  เพ่ือดำเนินการให้ผู้ขอ 
      
    หอ้งชุดอยู่จังหวัดอืน่ สำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
                                                         จะส่งเรื่องให้จังหวัดเพ่ือดำเนินการใหผู้้ขอ  
                                       โดยไม่ต้องรอหนังสือส่ังการจากกรมทีด่นิ 
     แต่อย่างใด 
 อน่ึง  การรับโอนห้องชุดของบุคคลต่างด้าวหรือนิติบุคคล ตามมาตรา ๑๙ (๒) และ ๑๙ (๔)  
แห่งพระราชบัญญตัิอาคารชุดฯ ต้องพิจารณาดำเนินการตามมาตรา ๑๙ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ 
กล่าวคือ จะมีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เมื่อรวมกันแล้ว
ต้องไม่เกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ันในขณะทีข่อจดทะเบยีนอาคารชุด 
ทั้งน้ี  ตามมาตรา  ๑๙ ทวิ แห่งพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

    ๒.๓ การจำหน่ายที่ดินหรอืห้องชุด 
    การจำหน่ายที่ดินของบริษัทที่ได้รับ ส่งเสริมการลงทุน จะต้องมีห นังสืออนุญาตจากสำนักงาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ ก่อนที่สำนักงานที่ดินจะดำเนินการจดทะเบยีนโอนที่ดิน  เว้นแต่กรณีที่มีคำส่ัง
ยกเลิกเพิกถอนโครงการจากสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ให้ดำเนินการจดทะเบียนจำหน่ายที่ดินได้ 
โดยไม่ต้องมีหนังสืออนุญาตจากสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนอีก 
    วิธีดำเนินการ 
    ที่ดินหรือห้องชุดอยู่กรงุเทพมหานคร  เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องจากสำนักงาน 
                                                            คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุแล้ว 
                                                            จะมีหนังสือส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดนิ 
                                               กรุงเทพมหานคร  เพ่ือดำเนินการให้ผู้ขอ 
    ที่ดินหรือหอ้งชุดอยู่จังหวัดอืน่   สำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 
                                                           จะส่งเรือ่งให้สำนักงานที่ดินเพ่ือดำเนินการ 
       ให้ผู้ขอ โดยไม่ต้องรอหนังสือส่ังการจาก 
        กรมที่ดินแต่อย่างใด 
 
 
 

< ๘๕ > 



 

 

    ๒.๔ แนวทางปฏิบัติของกรมที่ดิน 
    ๒.๔.๑ กรณีหนังสืออนุญาตให้บริษัทถือกรรมสิทธิ์ ที่ดิน มีเน้ือที่ ต่างจากเน้ือที่ที่รังวัดสอบเขต 
ในภายหลัง  ถ้าเครื่องหมายที่ดินของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินถูกต้อง แม้เน้ือที่เปล่ียนแปลงเน่ืองจากผลการรังวัด 
ก็ให้โอนได้ 
   ๒.๔.๒  บริษัทได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามบัตรส่งเสริมฉบับหน่ึง ต่อมาบริษัทได้รับ 
บัตรส่งเสริมเพ่ิมเติม  สำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุจะมหีนังสือแจ้งกรมที่ดนิ  และจังหวัด (ยกเว้น
กรุงเทพมหานคร) อนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามบัตรส่งเสริมการลงทุนฉบับเดิมร่วมกับบัตรส่งเสริม  
การลงทุนฉบับที่ได้รับเพ่ิมเติม (กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องแล้วจะแจ้งให้
สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครดำเนินการตอ่ไป) 
   ๒.๔.๓ บริษัทได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินขอเปล่ียนช่ือ  ซ่ึงการเปล่ียนช่ือบริษัทต้องได้รับ
อนุญาตจากกระทรวงพาณิชย์  โดยหนังสือรับรองได้ระบุช่ือเดิมไว้  และบริษัทจะนำหลักฐานดังกล่าวมาขอ
แก้ไขบัตรส่งเสริม ซ่ึงในหลักฐานที่ออกโดยสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะระบุช่ือเดิมและช่ือ
ปัจจุบันของบริษัทไว้อย่างชัดเจน  กรณีน้ีบริษัทสามารถนำหนังสือรับรองของกระทรวงพาณิชย์ย่ืนต่อ 
สำนักงานที่ดิน  โดยสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนไมต่้องมหีนังสือยืนยันซ้ำอีก 
   ๒.๔ .๔  นิ ติบุ คค ลไท ยถือกรรมสิทธิ์ ในที่ ดิ นโดยมิ ได้ ใ ช้ สิ ทธิป ระ โยชน์ต ามม าตรา  ๒๗  
แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุนฯ ต่อมาได้เปล่ียนสัดส่วนผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวมากกว่าคนไทย  และ
บริษัทได้รับอนุมัติสิทธิประโยชน์ตามมาตรา ๒๗ ดังกล่าวแล้ว  กรณีน้ีสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุนจะมีหนังสือแจ้งอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กรมที่ดินทราบ  และเมื่อกรมที่ดินรับเรื่องแล้วจะแจ้งให้
จังหวัด  และสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครดำเนินการต่อไป 
    ๒.๕ การทำทะเบียนนิติบุคคลที่ได้รบการส่งเสริมการลงทุน 
    เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ดำเนินการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมให้กับนิติบุคคลที่ได้รับการส่งเสริม 
การลงทุนแล้ว  ให้ใช้สมุดเบอร์ ๒ ทำทะเบียนที่ดินนิติบุคคลที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนตามแบบทะเบียนที่ดิน 
นิติบุคคลภายใต้โครงการที่ได้รับ ส่งเสริมการลงทุน (เอกสารแนบท้ายคู่มือ) แล้วส่งสำเนาภาพถ่ายหนังสือ 
แสดงสิทธิในที่ดินพร้อมทั้งรายการจดทะเบียน  ซ่ึงพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับรองความถูกต้องดังกล่าวไปให้  
กรมที่ดิน 
 
 
 
 
 
 

< ๘๖ > 



       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 

 

 กฎหมายและระเบียบปฏิบัติ 
 ๑. มาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 ๒. มาตรา ๑๙ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ 
อาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑   
 ๓. มาตรา ๓ แห่งพระราชกำหนดบรษิัทบรหิารสินทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๔๑   
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๓๔๔๕๓  ลงวันที่ ๗ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  เรื่อง บริษัทบริหาร
สินทรัพย์  ขอได้มาซ่ึงที่ดิน 
 ๕. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๒/ว ๗๕๕๐  ลงวันที่ ๗ พฤษภาคม ๒๕๕๗  เรื่อง บริษัทบริหาร
สินทรัพย์ขอได้มาซ่ึงที่ดินหรือกรรมสิทธิ์ในห้องชุด    

 หลักเกณฑ์การได้มาซึง่ที่ดนิและห้องชุดของบรษัิทบริหารสินทรัพย์ 
๑. กรณีการขอได้มาซ่ึงที่ดินของบริษัทบริหารสินทรัพย์ซ่ึงเป็นนิติบุคคลไทย หรือนิติบุคคลต่างด้าว  

หรือบริษัทบริหารสินทรัพย์ที่มีสถาบันการเงินตามกฎหมายธุรกิจสถาบันการเงินเป็นบริษัทแม่  หรือไม่ก็ตาม 
ไม่ว่า จะ เป็นกรณีการขอได้มาจากการรับ ซ้ือรับ โอนจากสถาบันการเงิน หรือจากการรับชำระห น้ี  
หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพย์จากการขายทอดตลาดโดยคำส่ังศาล หรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ถือว่าเป็น 
การบริหารสินทรัพย์ ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์สามารถกระทำได้ตามมาตรา ๓ ของพระราชกำหนด 
บริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๔๑ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชกำหนด 
บริษัทบริหารสินทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๔๑ พ.ศ. ๒๕๕๐ ดังน้ัน ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีดังกล่าว  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่ต้องสอบสวนว่าบริษัทบริหารสินทรัพย์น้ันเป็นนิติบุคคลที่ต้องด้วยมาตรา ๙๗ และ
มาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ หรือไม่ 

๒. กรณีการขอได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนว่าบริษัทบริหารสินทรัพย์
เป็นนิติบุคคลที่ต้องด้วยมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หรือไม่ หากผลการสอบสวน
ปรากฏว่าเป็นบริษัทบริหารสินทรัพย์ที่มีหุ้นต่างด้าวเกินกว่าร้อยละ ๔๙ หรือมีจำนวนผู้ถือหุ้นต่างด้าว 
เกินกว่า ก่ึงจำนวนผู้ถือหุ้น  บริษัทบริหารสินทรัพย์ดังกล่าวสามารถถือกรรมสิทธิ์ ในห้องชุด ได้ตาม 
มาตรา ๑๙ (๓) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ แต่ต้องมีอัตราการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมาย 
ถือว่าเป็นคนต่างด้าว  เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละ ๔๙ ของเน้ือที่ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน 
ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๑๙ ทว ิแห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  ซ่ึงแก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญตัิอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

การขอได้มาซึ่งท่ีดินและห้องชุดของบริษัทบริหารสินทรัพย์ 

< ๘๙ > 



 



       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 แนวทางปฏิบัติที่เกี่ยวข้อง   

     กรณี รัฐบาลต่างประเท ศขอได้มา ซ่ึงที่ ดินหรือห้อง ชุด ในประเท ศไท ยเพ่ือใช้เป็นที่ท ำการ 

สถานเอกอัครราชทูต  หรือบ้านพักของเจ้าหน้าที่  ไม่มีกฎหมายใดบญัญัตไิว้โดยเฉพาะ  การได้มาจงึต้องอยู่บน

พ้ืนฐานข้อตกลงระหว่างรัฐบาลไทยกับรัฐบาลต่างประเทศ  โดยจัดทำเป็นหนังสือแลกเปล่ียนอนุญาตให้ 

แต่ละฝ่ายมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  ห้องชุด  และส่ิงปลูกสร้างในดินแดนของกันและกันได้  ทั้งน้ี  เป็นไปตามหลัก

ถ้อยทีถ้อยปฏิบัติต่อกัน  ซ่ึงมิได้เป็นการขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามมาตรา ๘๖  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ตามบันทึกกองทะเบียนที่ดนิ  ที่  มท  ๐๖๑๐.๔/๘๙๓  ลงวันที่  ๒  สิงหาคม  ๒๕๓๗)  โดยคณะรัฐมนตรีได้

เคยมีมติเก่ียวกับเรื่องดังกล่าวกำหนดเป็นหลักการไว ้ ดังน้ี 

๑.  คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่   ๑๙  กุมภาพันธ์  ๒๕๐๑  สรุปได้ว่า  กรณีรัฐบาลต่างประเทศ 

ซ้ือที่ดินไปทำเป็นที่ทำการและที่พำนักของเจ้าหน้าที่ทางการทูตเป็นจำนวนเน้ือที่ไม่เกิน  ๑๕  ไร่ จะเป็นแปลงเดียว

หรือมากกว่าก็ตาม  เมื่อรัฐบาลต่างประเทศขอซ้ือที่ดินเพ่ือความประสงคด์ังกล่าวใหก้ระทรวงที่เก่ียวข้องอนุมัติ

ให้ไปได้  หากรัฐบาลตา่งประเทศประสงค์จะซ้ือเกินกว่าหลักเกณฑ์ที่ได้วางไว้  ก็ให้เสนอคณะรัฐมนตรีมาเป็น

รายๆ  ไป  ส่วนในกรณีที่ได้ซ้ือเสร็จส้ินไปแล้วก็ให้เป็นอันแล้วกันไป  นอกจากจะขอซ้ือเพ่ิมเติมอีกก็ให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์น้ี  ส่วนการพิจารณาแหล่งของที่ดิน  ในแง่การรักษาความปลอดภัยและความเหมาะสม 

เปน็หน้าที่ของกระทรวงมหาดไทยตามเดิม  

๒.  คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่ ๑๖  เมษายน  ๒๕๓๔  สรุปได้ว่า  การอนุญาตให้ต่างประเทศได้

กรรมสิทธิ์ในที่ดินเพ่ือตั้งสถานทตูและที่พำนัก  เจ้าหน้าที่ต้องเสนอให้คณะกรรมการกล่ันกรองเรื่องเสนอ

คณะรัฐมนตรีฝ่ายสังคมและกฎหมายพิจารณาทุกกรณ ี

๓.  คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่ ๑๗  สิงหาคม  ๒๕๓๖  สรุปได้ว่า  ในกรณีที่สถานเอกอัครราชทูต 

จะซ้ือห้องในอาคารชุด  โดยได้มีความตกลงว่าด้วยการแลกเปล่ียนที่ดินอยู่ก่อนแล้วก็อนุมัติให้กระทรวง 

การต่างประเทศพิจารณาอนุมัติได ้ โดยเสนอคณะรัฐมนตรเีพ่ือทราบในภายหลัง 

๔.  คณะรัฐมนตรี มีมติ เม่ือ วันที่  ๒๐  กรกฎาคม  ๒๕๓๘  สรุปได้ว่า   ให้ค งถือป ฏิบัติตาม 

มติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่  ๑๗  สิงหาคม  ๒๕๓๖  ที่ เป็นแนวทางปฏิบัติ เก่ียวกับการมอบอำนาจของ

คณะรัฐมนตรี  

การขอได้มาซึ่งท่ีดินหรือห้องชุดของรัฐบาลต่างประเทศ  (สถานเอกอัครราชทูต) 

< ๙๓ > 



 

 

๕.  คณะรัฐมนตรีมีมติเ ม่ือวันที่ ๑  เมษายน  ๒๕๔๐  สรุปได้ว่า  คณะรัฐมนตรีเห็นว่าการเปิด 

สถานเอกอัครราชทูตและสถานกงสุล  ซ่ึงจะต้องใช้หลักการในการปฏิบัติต่างตอบแทนกันน้ัน  โดยที่กฎหมาย

ของประเทศสังคมนิยมได้กำหนดในเรื่องของที่ดินโดยไม่อนุญาตให้สถานเอกอัครราชทูตหรือสถานกงสุล

ต่างประเทศมกีรรมสิทธิ์ในที่ดนิได้  จึงได้ใหป้ระเทศต่างๆ เช่าที่ดินเพ่ือเป็นที่ทำการสถานเอกอัครราชทูตหรือ

สถานกงสุล  ดังน้ัน  การที่ประเทศสังคมนิยมจะมาตั้งสถานเอกอัครราชทูตหรือสถานกงสุลในประเทศไทย   

จึงต้องถือหลักปฏิบัติต่างตอบแทนในเรื่องที่ดินในลักษณะเดียวกับประเทศสังคมนิยมโดยใช้วิธีการเช่า  แต่การที่ 

จะให้รัฐบาลของประเทศเหล่าน้ันใช้วิธีการเช่าจากภาคเอกชนย่อมจะไม่มีหลักประกันแน่นอนเพราะ

ความสัมพันธ์ระหว่างประเทศจะมีระยะเวลาย่ังยืนนาน  ประกอบกับพันธะตามกฎหมายระหว่างประเทศ  

ประเทศไทยจะต้องอำนวยความสะดวกในการจัดหาสถานที่ตัง้ให้สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้  ฉะน้ัน  การจัดหา

สถานที่ดังกล่าวจึงต้องกำหนดในรูปของความตกลง  โดยรัฐบาลไทยเป็นผู้ดำเนินการจัดซ้ือและเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน  และรัฐบาลของประเทศสังคมนิยมเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายในคา่ทีด่ินและอาคารดังกล่าวใน

ราคาพอเป็นพิธี 

๖.  คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันที่ ๓  มิถุนายน  ๒๕๔๐  สรปุได้ว่า  ให้กระทรวงการตา่งประเทศรับไป

พิจารณาทำความตกลงในเรื่องการซ้ือและขายทีด่นิ  จำนวนไม่เกิน  ๑๕  ไร่  อาคารและอาคารชุด  กับสถาน

เอกอัครราชทูตต่างๆ  โดยได้รับยกเว้นภาษีอากร  และค่าธรรมเนียมการโอนบนพ้ืนฐานของหลักถ้อยที 

ถ้อยปฏิบัติได้  และรายงานใหค้ณะรฐัมนตรทีราบในภายหลัง 

๗.  คณะรัฐมนตรมีีมติเม่ือวันที่ ๒๕ ธันวาคม ๒๕๖๑ สรุปได้ว่า  ให้ยกเลิกมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ ๓ 

มิถุนายน ๒๕๔๐ (เรื่อง การทำความตกลงกับแคนาดาเรื่องการขายอาคารชุดของสถานเอกอัครราชทูต   

โดยได้รับการยกเว้นภาษีและค่าธรรมเนียม) ในส่วนที่คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติในหลักการว่า  ให้กระทรวง 

การต่างประเทศรับไปพิจารณาทำความตกลงในเรื่องการซ้ือและขายที่ดิน  อาคาร  และอาคารชุดกับ 

สถานเอกอัครราชทูตต่างๆ  โดยได้รับการยกเว้นภาษีอากรและค่าธรรมเนียมการโอนบนพ้ืนฐานของ 

หลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติได้  โดยรายงานใหค้ณะรฐัมนตรทีราบในภายหลัง 

      ข้ันตอนการดำเนินการกรณสีถานเอกอัครราชทูตซือ้ขายที่ดินหรือห้องชุด  

๑.  รัฐบาลไทยและรัฐบาลต่างประเทศ  ต้องทำความตกลงในรูปหนังสือแลกเปล่ียนอนุญาตให้แต่ละฝ่าย 

มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  ห้องชุด  และส่ิงปลูกสร้างในดินแดนของกันและกัน (โดยในหนังสือแลกเปล่ียนอาจมีการ

ระบุเงื่อนไขเก่ียวกับการชำระค่าธรรมเนียม  ภาษี และอากร)  เมื่อรัฐบาลต่างประเทศต้องการซ้ือหรือขายที่ดนิ

หรือห้องชุดก็จะแจ้งกระทรวงการต่างประเทศเพ่ือพิจารณา 

< ๙๔ > 



 

 

๒.  กระทรวงการตา่งประเทศจะมีหนังสือแจ้งกรมที่ดนิเพ่ือใหอ้ำนวยความสะดวกและพิจารณาการซ้ือหรอื

ขายที่ดินหรือหอ้งชุดของสถานเอกอัครราชทตูน้ันว่าจะตอ้งชำระค่าธรรมเนียม  ภาษีอากร  หรือไม ่ อย่างไร 

๓.  การขายที่ดินของสถานเอกอัครราชทูต  จะต้องได้รับความเห็นชอบจากกระทรวงการต่างประเทศ 

ทุกครั้ง  และในบางกรณีจะต้องได้รับความเห็นชอบจากรัฐบาลก่อน  เน่ืองจากในการรับโอนที่ดิน  ถ้าได้มี

ความตกลงในรูปหนังสือแลกเปล่ียนว่ารัฐบาลประเทศน้ันจะไม่ขาย  ให้เช่า  หรือก่อภาระติดพันในที่ดินโดย

มิได้รับความเห็นชอบจากรัฐบาลไทยก่อน  อีกทั้งในบางกรณีถ้าเป็นที่ดินซ่ึงได้รับพระราชทานให้เป็นที่ตั้ง 

สถานเอกอัครราชทูต  กระทรวงการต่างประเทศจะไมอ่นุมัติให้จำหน่ายทีด่ินดงักล่าว 

 หลักฐานที่ใช้ประกอบการพิจารณา   

๑. ห นังสือส่ังการของกรมที่ดินที่ แจ้งสำนักงานที่ ดินว่า  กระทรวงการต่า งประ เทศอนุมัติให้  

สถานเอกอัครราชทูต.......ซ้ือหรือขายที่ดินแปลงใด  โดยให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียม  ภาษี  อากร  หรือไม่  

เพียงใด 

๒. หนังสือมอบอำนาจของสถานเอกอัครราชทูต 

  ค่าธรรมเนียม  ภาษี  และอากร 

   กรมที่ดินจะพิจารณาจากความตกลงที่รัฐบาลไทยและรัฐบาลต่างประเทศได้ทำความตกลงกันไว้ว่า   

มีข้อตกลงให้ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียม  ภาษี  อากร  หรือไม่  เพียงใด  โดยถ้ามีความตกลงกันให้ได้รับยกเว้น  

จะมีหลักเกณฑ์  ดังน้ี 

๑.  กรณีสถานเอกอคัรราชทูตซือ้ที่ดนิหรอืหอ้งชุด 

๑.๑ ค่าธรรมเนียม 

    -  ได้รับยกเว้นครึ่งหน่ึง  ในส่วนที่สถานเอกอัครราชทูตมีหน้าที่ต้องชำระตามมาตรา ๔๕๗ 

แห่งประมลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

    -  ส่วนอีกครึ่งหน่ึงที่ฝ่ายผู้ขายมีหน้าทีต่้องชำระ  ถ้าไม่มกีฎหมายยกเวน้ไว ้ ต้องชำรตามปกติ 

    ๑.๒ ค่าภาษี  อากร 

    - ผู้มีหน้าที่ชำระ  คือ  ผู้ขาย  ถ้าไม่มีกฎหมายยกเว้นไว้  ผู้ขายต้องชำระตามปกติ 

๒. กรณีสถานเอกอคัรราชทูตขายที่ดินหรือห้องชุด 

๒.๑ ค่าธรรมเนียม 

    -  ได้รับยกเว้นครึ่งหน่ึง  ในส่วนที่สถานเอกอัครราชทูตมีหน้าที่ต้องชำระตามมาตรา ๔๕๗ 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

    -  ส่วนอีกครึ่งหน่ึงที่ฝ่ายผู้ซ้ือมีหน้าที่ต้องชำระ  ถ้าไม่มกีฎหมายยกเว้นไว้  ต้องชำระตามปกติ 

< ๙๕ > 



 

 

    ๒.๒ ค่าภาษี  อากร  

    - สถานเอกอัครราชทูต  ได้รับยกเว้นตามมาตรา ๔(๒) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน

ประมวลรษัฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๑๐) พ.ศ. ๒๕๐๐ 
      
    การลงช่ือผู้ถือกรรมสทิธิ์ 

  ในสารบัญจดทะเบียนให้ลงช่ือผู้ถือกรรมสิทธิ์ว่า “รัฐบาล................................. .” เช่น  “รัฐบ าล

แคนาดา”  หรือ  “สถานเอกอัครราชทูต..................................”  เช่น  “สถานเอกอัครราชทูตแคนาดา” 

    แนวทางพิจารณาของกรมที่ดนิ 

 ๑.     การถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของรฐับาลต่างประเทศไม่อยู่ในเงือ่นไขของพระราชบัญญัติ อาคารชุด ฯลฯ 

   กระทรวงการต่างประเทศขอให้กรมที่ดินพิจารณา กรณีสถานเอกอัครราชทูตสาธารณรัฐ

ประชาชนจีนขอซ้ือหอ้งชุดเพ่ือใช้เป็นที่ทำการของสถานเอกอัครราชทตู 

    กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า กรณีสถานเอกอัครราชทูตขอซ้ือห้องชุดน้ัน คณะรัฐมนตรีได้เคยอนุมัติ

เป็นหลักการตามที่กระทรวงการต่างประเทศเสนอว่า  ให้กระทรวงการต่างประเทศรับไปพิจารณาทำความตกลง 

ในเรื่องการซ้ือและขายที่ดิน  อาคาร  และอาคารชุดกับสถานเอกอัครราชทตูตา่งๆ โดยได้รับยกเว้นภาษี  อากร  

และค่าธรรมเนียมการโอนบนพ้ืนฐานของหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัตไิว้โดยรายงานให้คณะรัฐมนตรีทราบในภายหลัง 

ซ่ึงในกรณีของรัฐบาลจีนปรากฏว่า  รฐับาลจีนและรัฐบาลไทยได้ทำความตกลงในรูปหนังสือแลกเปล่ียนอนุญาต

ให้แต่ละฝ่ายมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเพ่ือใช้เป็นทีพ่ำนักและทีท่ำการของสถานเอกอัครราชทูต  

    ดังน้ัน  จึงถือได้ว่าการขอถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดดังกล่าว  ของสถานเอกอัครราชทูตจีน  

เป็นไปตามความตกลงที่รัฐบาลไทยและรัฐบาลจีนได้ทำไว้ตามหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบตัิต่อกัน  อีกทั้งการขอถือ

กรรมสิทธิ์ในห้องชุดของสถานเอกอัครราชทูต  มิใช่กรณีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น 

คนต่างด้าวตามมาตรา  ๑๙  แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ  ที่จะต้องถูกจำกัดสิทธิมิให้ถือกรรมสิทธิ์ใน 

ห้องชุดเกินกว่าร้อยละ ๔๐  (ปัจจุบันได้แก้ไขเป็นร้อยละ  ๔๙) ของเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน 

แต่อย่างใด (บันทึกกองทะเบียนที่ดิน ที่ มท  ๐๗๑๐.๔/๑๑๘๙  ลงวันที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๕๑)  

 ๒.   การขอได้มาซึ่งที่ดินของสำนกังานเศรษฐกิจและการค้าไทเป  ประจำประเทศไทย 

   สำนักงานปลัดกระทรวงมหาดไทย  ขอให้กรมที่ดินพิจารณาเสนอข้อคิดเห็นกรณีสำนักงาน

เศรษฐกิจและการค้าไทเป ประจำประเทศไทย  ประสงค์จะซ้ือที่ดิน และอาคารเพ่ือใช้เป็นที่ทำการ   

(ช่ือประเทศ) 

(ช่ือประเทศ) 

< ๙๖ > 



 

 

   กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  การขอได้มาซ่ึงที่ดินหรือห้องชุดในประเทศไทยของรฐับาล

ต่างประเทศ  จะต้องอยู่บนพ้ืนฐานของหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติโดยจัดทำเป็นความตกลงระหว่างรัฐบาลไทยกับ

รัฐบาลต่างประเทศ  ให้ต่างฝ่ายต่างถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและส่ิงปลูกสร้างในดินแดนของกันและกันได้  แต่ใน

กรณีน้ีรัฐบาลไทยไม่ได้ให้การรับรองความเป็นรัฐ  และรัฐบาลไต้หวันจึงไม่สามารถทำความตกลงตามนัย

ดังกล่าวได้  และคณะรัฐมนตรยัีงไมเ่คยมีมติวางแนวทางปฏิบัติไว้ 

   กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแล้วเห็นว่า  หากคณะรัฐมนตรีพิจารณาแล้ว  เห็นควรดำเนินการ

เพ่ือผลประโยชน์ด้านการเมือง  การค้า  การลงทุน  และความสัมพันธ์บนพ้ืนฐานของหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติ 

กระทรวงมหาดไทยก็ไม่มข้ีอขัดข้องในการซ้ือที่ดินและอาคาร  เพ่ือใช้เป็นที่ทำการของสำนักงานเศรษฐกิจและ

การค้าไทเปประจำประเทศไทย แต่อย่างใด 

   คณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๔๓  อนุมัติในหลักการให้กระทรวงการต่างประเทศ

ดำเนินการให้มีการจัดทำความตกลง  ระหว่างสำนักงานเศรษฐกิจและการค้าของไทยและไต้หวัน  เพ่ืออนุญาต

ให้ซ้ือขายที่ดินและอาคารชุด  สำหรับใช้เป็นที่ทำการและที่พักของสำนักงานเศรษฐกิจและการค้าของทั้งสอง

ฝ่ายตามหลักต่างตอบแทนได ้

๓.    สถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียมขออนญุาตขายที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง 

   คณะรฐัมนตรีได้อนุมัติ เป็นหลักการตามที่กระทรวงการต่างประเทศเสนอว่า  ให้กระทรวง 

การต่างประเทศรับไปพิจารณาทำความตกลง  ในเรื่องการซ้ือและขายที่ดิน  อาคารและอาคารชุดกับ  

สถานเอกอัครราชทูตต่างๆ  โดยได้รับยกเว้นภาษีอากรและค่าธรรมเนียมการโอน  บนพ้ืนฐานของหลักถ้อยที 

ถ้อยปฏิบัติได้  โดยรายงานให้คณะรัฐมนตรีทราบในภายหลัง (ตามหนังสือสำนักงานเลขาธิการคณะรัฐมนตรี  

ด่วนมาก ที่ นร ๐๒๐๕/๗๗๘๘ ลงวันที่ ๓ มิถุนายน ๒๕๔๐) 

   ดังน้ัน  กรณีสถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียมมีความประสงค์ที่จะขายที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง 

โดยกระทรวงการต่างประเทศได้จัดทำความตกลงในรูปของหนังสือแลกเปล่ียนระหว่างไทยกับเบลเย่ียม  ให้แต่ละฝ่าย

สามารถขายที่ดินและอาคารในดินแดนของอีกฝ่ายหน่ึงได้  โดยได้รบัการยกเว้นค่าธรรมเนียมการโอนและภาษี

ที่เก่ียวข้องตามห ลักต่างตอบแทน  และเมื่ อกระทรวงการต่างประเทศได้พิจารณาแล้วอนุมัติ ให้  

สถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียมขายที่ดินดังกล่าวได้  กรณีจึงถือว่าการขายที่ดินและส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวของ

สถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียม  เป็นไปตามความตกลงที่รฐับาลแห่งราชอาณาจกัรไทย  และรัฐบาลเบลเย่ียมได้

ทำไว้ตามหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัตติ่อกันแล้ว   
< ๙๗ > 



 

 

   สำห รับ ค่า ธรรมเนียมและภาษีอากรในการจดทะเบี ยนขายที่ ดินพร้อมอาคารของ 

สถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียมดังกล่าว  สรุปได้ว่า 

   ค่าธรรมเนียม  ได้รับยกเว้นไม่ต้องชำระค่าธรรมเนียม  ในส่วนที่สถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียม

ผู้ขายมีหน้าที่ต้องเสียตามที่บญัญัตไิว้ในมาตรา  ๔๕๗  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ค่าธรรมเนียม

ในส่วนที่ผู้ซ้ือต้องเสียอีกครึ่งหน่ึง  ถ้าไม่มีกฎหมายบญัญัติยกเว้นใหก็้ไม่ได้รบัการยกเว้น 

   ภาษีอากร  ตามกฎหมาย สถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียมผู้ขายมีหน้าที่ต้องเสีย แต่เน่ืองจาก

มาตรา ๔ (๒) แห่ งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้ วยการยกเว้นรัษฎากร  

(ฉบับที่ ๑๐) พ.ศ. ๒๕๐๐ บัญญัติให้ยกเว้นบรรดารัษฎากรต่างๆ ซ่ึงเรียกเก็บตามประมวลรัษฎากร  

แก่สถานเอกอัครราชทูต ในการจดทะเบียนขายรายน้ี สถานเอกอัครราชทูตเบลเย่ียมจึงได้รับยกเว้นภาษีอากร  

ทั้งน้ีเป็นไปตามหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติ (บันทกึสำนักมาตรฐานการทะเบยีนทีด่นิ  ด่วนมาก  ที่ มท ๐๗๒๘.๑/๗๖๙   

ลงวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๔๕) 

 ๔.  สถานเอกอัครราชทูตสาธารณรฐัอิสลามอิหร่านประจำประเทศไทย ขออนุญาตซื้อที่ดิน 

   กระทรวงการต่างประเทศได้มีหนังสือแจ้งว่า สถานเอกอัครราชทูตสาธารณรัฐอิสลามอิหร่าน

ประจำประเทศไทย มีความประสงค์จะซ้ือที่ดิน จำนวน  ๓  แปลง ในเขตกรุงเทพมหานคร พร้อมส่ิงปลูกสร้าง  

เพ่ือใช้เป็นที่ทำการศูนย์วัฒนธรรมของสถานเอกอัครราชทูตฯ ซ่ึงกระทรวงการต่างประเทศพิจารณาแล้ว 

ไม่มีข้อขัด ข้อง จึงขอให้กรมที่ดินพิจารณาอำนวยความสะดวกในการจดทะเบียนสิทธิและ นิติกรรม 

การ ซ้ืออสังหาริมท รัพย์ดั งกล่าว โดยยกเว้นค่ า ธรรมเนียมการโอนและภาษีที่ เก่ียวข้องในส่วนที่  

สถานเอกอัครราชทูตฯ พึงต้องชำระ 

   กรมที่ดินพิจารณาแล้วเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า  รัฐบาลไทยและรัฐบาลอิหรา่นได้ทำความตกลง

ให้ต่างฝ่ายต่างถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินของกันและกันได้ตามหลักถ้อยทีถ้อยปฏิบัติต่อกัน  และคณะรัฐมนตรีได้มี

มติอนุมัติในหลักการว่า  กรณีรัฐบาลต่างประเทศจะซ้ือที่ดินในประเทศไทย เพ่ือใช้เป็นที่ทำการและที่พำนัก

ของเจ้าหน้าที่ทางการทูตมีจำนวนเน้ือที่ไม่เกิน  ๑๕  ไร่  ซ่ึงกรณีน้ีกระทรวงการต่างประเทศได้พิจารณาแล้ว 

ไม่มีข้อขัดข้อง  ดังน้ัน  สถานเอกอัครราชทูตฯ จึงมีสิทธิจะถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารดังกล่าวได้  

ส่วนเรื่องการยกเว้นค่าธรรมเนียมและภาษี  ตามหนังสือกระทรวงการต่างประเทศแจ้งให้ยกเว้นค่าธรรมเนียม

และภาษีในส่วนที่สถานเอกอัครราชทูตฯ พึงต้องชำระน้ัน  การจดทะเบียนขายรายน้ีจึงได้รับยกเว้น

ค่าธรรมเนียมเฉพาะในส่วนที่สถานเอกอัครราชทูตฯ ผู้ซ้ือมีหน้าที่ต้องเสียตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๔๕๗   

< ๙๘ > 



 

 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เท่าน้ัน  ค่าธรรมเนียมในส่วนที่ ผู้ขายต้องเสียอีกครึ่งหน่ึง  ถ้าไม่มี

กฎหมายยกเว้นให้ก็ไม่ได้รับยกเว้น  ส่วนค่าอากรตามลักษณะแห่งตราสาร ๒๘ (ข)  แห่งบัญชีอัตรา 

อากรแสตมป์  ท้ายหมวด ๖  ลักษณะ ๒ แห่งประมวลรัษฎากร ผู้มีหน้าที่เสียอากรคือผู้ออกใบรับเงิน   

แม้ตามมาตรา ๔ (๒) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร  

(ฉบับที่ ๑๐)  พ.ศ. ๒๕๐๐  จะบัญญัติให้ยกเว้นบรรดารัษฎากรต่างๆ ซ่ึงเรียกเก็บตามประมวลรัษฎากร  

แก่สถานเอกอัครราชทูตฯ ก็ตาม  เห็นว่าจะยกเว้นเมื่อสถานเอกอัครราชทูตตกอยู่ในฐานะเป็นผู้ออกใบรับเงิน 

(ผู้ขาย)  แต่เรื่องน้ีสถานเอกอัครราชทูต ฯ เป็นผู้ซ้ือไม่มีหน้าที่ออกใบรับเงิน จึงเป็นหน้าที่ของผู้ขายที่ตอ้งชำระ

คา่อากรแสตมป์  โดยหลักการเมื่อกฎหมายมิได้บญัญัตยิกเว้นให้แก่ผู้ขาย ในการจดทะเบยีนขายรายน้ี จึงไม่ได้

รับยกเว้นอากรแต่อย่างใด  (บันทึกสำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/๒๙๘  

ลงวันที่ ๒๔ มีนาคม ๒๕๔๙) 

 ๕.   สถานเอกอัครราชทูตอังกฤษประจำประเทศไทย ขอขายที่ดิน 

   ด้วยกระทรวงการต่างประเทศได้แจ้งว่า  สถานเอกอัครราชทูตอังกฤษประจำประเทศไทย 

ประสงค์จะขายที่ดินบางส่วน  ซ่ึงเป็นที่ตั้งของสถานเอกอัครราชทูตในปัจจุบัน  เพ่ือนำรายได้ส่วนหน่ึงจาก 

การขายที่ดินดังกล่าวมาใช้ในการก่อสร้างที่พักเจ้าหน้าที่สถานเอกอัครราชทูตและส่ิงอำนวยความสะดวกอ่ืน ๆ 

โดยกระทรวงการต่างประเทศไม่มีข้อขัดข้องในการขายที่ดินดังกล่าว  แต่สถานเอกอัครราชทูตฯ ต้องชำระ

คา่ธรรมเนียมการโอนและภาษีที่เก่ียวข้องต่าง ๆ  ต่อไปด้วย 

   กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  เมื่อกระทรวงการต่างประเทศพิจารณาแล้วไม่มีข้อขัดข้องในการ

ขายที่ดินดังกล่าว  สถานเอกอัครราชทูตฯ จึงมีสิทธิขายที่ดินดังกล่าวได้  โดยต้องเสียค่าธรรมเนียมและภาษี 

ที่กฎหมายกำหนดไว ้ เน่ืองจากรัฐบาลแห่งราชอาณาจักรไทยและรัฐบาลแห่งราชอาณาจักรอังกฤษ  ไม่ได้ทำ

ข้อตกลงในเรื่องยกเว้นค่าธรรมเนียมและภาษีอากรในการโอนที่ดินไว้แต่อย่างใด (บันทึกสำนักมาตรฐาน 

การทะเบียนที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๒/๓๓๑ ลงวันที่ ๑๐ เมษายน ๒๕๔๙)  

 ๖.   สถานกงสุลมาเลเซยีประจำประเทศไทย ขอซื้อที่ดินราชพัสด ุ

   สำนักงานปลัดกระทรวงมหาดไทยแจ้งกรมที่ดินว่า  คณะรัฐมนตรีอนุมัติให้กระทรวงการต่างประเทศ

ทำความตกลงในรูปหนังสือแลกเปล่ียนกับรัฐบาลมาเลเซีย อนุญาตให้รัฐบาลมาเลเซียซ้ือที่ดินราชพัสดุ  

โฉนดที่ดินในเขตจังหวัดสงขลา  จากกระทรวงการคลังเพ่ือใช้เป็นที่ทำการและบ้านพักกงสุลมาเลเซียที่จังหวัด

สงขลาได้  ตามหลักถ้อยทีถ้อยป ฏิบัติต่อกันโดยมีเงื่อนไขว่ารัฐบาลมาเลเซียจะไม่ขาย ให้เช่า หรือก่อ 

< ๙๙ > 



 

 

ภาระติดพันโดยมิได้รับความเห็นชอบจากรัฐบาลไทยก่อน  จึงขอให้กรมที่ดินอำนวยความสะดวกในการ 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดงักล่าวให้แก่รัฐบาลมาเลเซีย เสร็จแล้วให้รายงานใหท้ราบ 

   กรมที่ดินได้แจ้งให้จังหวัดสงขลาส่ังพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องให้อำนวยความสะดวกในการ 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่าว ให้แก่รัฐบาลมาเลเซียตามเงื่อนไขที่ได้กำหนดไว ้(หนังสือกรมที่ดิน ที่ 

มท ๐๖๑๒/๔/๑๐๒๖ ลงวันที่ ๒๓ ธันวาคม ๒๕๒๓) 

 ๗.  สถานเอกอัครราชทูตรัสเซียประจำประเทศไทย ขอทำความตกลงเกี่ยวกับการได้มาซึ่งที่ดิน 

                เพื่อสร้างสถานทตู 

   กรมธนารักษ์แจ้งกรมที่ดินว่า กระทรวงการต่างประเทศได้มีหนังสือหารือกรณีสถานเอกอัครราชทูต

รัสเซีย ได้เสนอขอทำความตกลงในการได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือสร้างที่ทำการสถานทูตและบ้านพักของเจ้าหน้าที่ 

ของแต่ละฝ่าย โดยร่างความตกลงมีสาระสำคัญว่า ต่างฝ่ายจะให้สิทธิแก่อีกฝ่ายได้มาซ่ึงที่ดินเพ่ือดำเนินการ 

บนพ้ืนฐานของหลักต่างตอบแทน โดยต่างฝ่ายจะออกเงินซ้ือที่ดินให้แก่กัน กระทรวงการต่างประเทศ 

จึงขอหารือว่า หากรัฐบาลไทยถือกรรมสิทธิ์ที่ ดินที่ ฝ่ายรัสเซีย ซ้ือในกรุงเทพฯ และให้ เช่าดังกล่าว 

ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ จะโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้รัฐบาลรัสเซียได้หรือไม่  กรมธนารักษ์จึงขอหารือ 

กรมที่ดินว่า หากกระทรวงการต่างประเทศจะเพ่ิมเติมข้อบทในลักษณะดังกล่าวให้ถูกต้อง สอดคล้อง  

และเป็นไปตามประมวลกฎหมายที่ดนิ จะสามารถดำเนินการได้หรือไม ่อย่างไร 

   กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  การที่รัฐบาลต่างประเทศจะขอได้มาซ่ึงที่ดินในประเทศไทยได้

หรือไม่เพียงใดน้ัน  ต้องเป็นไปตามความตกลงระหว่างรัฐบาลไทยกับรฐับาลต่างประเทศ  ซ่ึงตกลงโดยปรากฏ

สาระสำคัญระหว่างกันให้ต่างฝ่ายต่างถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและส่ิงปลูกสร้างในดินแดนของกันและกันได้  

ทั้งน้ีเป็นไปตามหลักถ้อยทีถ้อยอาศัยและถ้อยปฏิบัติต่อกัน  ตามมติคณะรัฐมนตรี  กรณีมิ ใช่เป็นการ 

ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามมาตรา  ๘๖  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ดังน้ัน  การที่กระทรวงการต่างประเทศ 

จะเพ่ิมเติมข้อบทว่า  ในกรณีที่รัฐบาลรัสเซียออกกฎหมายอนุญาตให้ต่างประเทศมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินประเทศ

ตนได้แล้ว  ทั้งสองฝ่ายจะโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่กันน้ัน  สามารถที่จะดำเนินการได้เพราะเป็นการทำ 

ความตกลงระหว่างรัฐบาลไทยกับรัฐบาลต่างประเทศ  เป็นกรณีนอกเหนือไปจากการขอถือกรรมสิทธิใ์นที่ดิน

ตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (บันทึกกองทะเบียนที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐.๔/๘๙๓ ลงวันที่    

๒ สิงหาคม  ๒๕๓๗)  

 
< ๑๐๐ > 



       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 
 

 

 

 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง  

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา ๑๙, ๑๙ ทวิ และ ๑๙ ตรี  

 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนตา่งดา้วและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าว (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๔  

 ๔. ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างดา้วและนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า

เป็นคนต่างด้าว (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๖๒ 

 หลักเกณฑ์   

 ๑. การถือกรรมสิทธิ์ในหอ้งชุด 

 คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวอาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ ถ้าเป็น 

คนต่างด้าวและนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติม 

โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ และ (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ กรณีใดกรณีหน่ึงดงัตอ่ไปน้ี 

 (๑.๑) คนต่างด้าวซ่ึงไดร้ับอนุญาตใหม้ีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายวา่ดว้ยคนเข้าเมือง  

 (๑.๒) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 

 (๑.๓) นิติบุคคลตามที่กำหนดไว้ในมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงจดทะเบียน 

เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย 

   (๑.๔) นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๒ 

และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมการลงทุน 

 (๑.๕) คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว  ซ่ึงนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาใน

ราชอาณาจักร หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลทีม่ีถ่ินที่อยู่นอกประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก

เงินตราต่างประเทศ 

 

 

การขอได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าว  
และนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

< ๑๐๓ > 



 
 

 
 

 ๒. อัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างดา้ว 

 คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ แห่งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔  และ (ฉบับที่ ๓) 

พ.ศ. ๒๕๔๒  ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้  เมื่อรวมกันแล้วต้องไมเ่กินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุด

ทั้งหมดในอาคารชุดน้ันในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖  (มาตรา ๑๙ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตอิาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑) 

 สำหรับคนต่างด้าวและนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามมาตรา ๑๙  ซ่ึงรับโอนกรรมสิทธิ์

ในห้องชุดระหว่างวันที่ ๒๘ เมษายน ๒๕๔๒ ถึงวันที่ ๒๘ เมษายน ๒๕๔๗ และถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเกินกว่า

อัตราร้อยละส่ีสิบเก้า ตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรค ๒ และ ๓ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไข

เพ่ิม เติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒  ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข 

ที่กำหนดในกฎกระทรวงฉบับที่  ๙ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  

และคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามมาตรา ๑๙ ซ่ึงรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ต่อเน่ืองจากคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าว สามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดน้ันต่อไปได้ แม้ว่าจะเกินอัตรา 

ร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมด  

 ๓. หลักฐานการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด 

 คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามข้อ ๑. ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แสดง

หลักฐานตามมาตรา ๑๙ ตรี แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔  และ (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒  ดังต่อไปน้ี 

 ๓.๑  คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมืองตามมาตรา 

๑๙ (๑) ให้แสดง 

   ๑) หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างด้าว และ 

   ๒) ใบสำคัญถ่ินที่อยู่ (แบบ ตม.๑๑ ตม.๑๕ ตม.๑๖ และ ตม.๑๗ แบบใดแบบหน่ึง แล้วแต่กรณี)  

ซ่ึงออกให้โดยสำนักงานตรวจคนเข้าเมือง สำนักงานตำรวจแหง่ชาต ิหรือ 

   ๓) ใบสำคัญประจำตัวคนต่างดา้วซ่ึงออกให้โดยสถานีตำรวจท้องที ่ที่คนต่างดา้วมภูีมิลำเนาอยู่ 

   อน่ึง  คนต่างด้าวซ่ึงมีใบสำคัญประจำตัวคนต่างดา้วตาม ๓) แล้ว  ไม่ต้องแสดงหลักฐานตาม ๑) และ ๒)  อีก 

 

< ๑๐๔ > 



 
 

 
 

 ๓.๒ คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน

ตามมาตรา ๑๙ (๒) ให้แสดง 

   ๑) หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างด้าว และ 

   ๒) หนังสือสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนทีร่ับรองว่าเป็นคนตา่งดา้วทีไ่ด้รบัอนุญาตให้

อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 

 ๓.๓  นิติบุคคลตามที่กำหนดไว้ในมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงจดทะเบียน

เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทยตามมาตรา ๑๙ (๓) ให้แสดงหลักฐานการจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตาม

กฎหมายไทย เช่น บริษัทจำกัด ห้างหุ้นส่วนจำกัด หรือห้างหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบียนแล้ว ให้แสดงหลักฐาน

หนังสือรับรองของนายทะเบียนหุ้นส่วนบรษิัท กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์ เป็นต้น 

 ๓.๔  นิติบุคคลซ่ึงเป็นคนต่างด้าวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๒ 

และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน ตามมาตรา ๑๙ (๔) ให้แสดงหลักฐาน

หนังสือสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนที่รับรองว่าเป็นผู้ได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมาย 

ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 

 ๓.๕  คนต่างด้ าวหรือนิติบุคคลที่ กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้ าวซ่ึงนำเงินตราต่างประเทศ เข้ามา 

ในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชี 

เงินฝากเงินตราต่างประเทศตามมาตรา ๑๙ (๕) ให้แสดงหลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามา 

ในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอกประเทศหรือถอนเงิน

จากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศในจำนวนไม่น้อยกว่าค่าหอ้งชุดที่จะซ้ือ แล้วแต่กรณี ดังน้ี 

   ๑)  กรณีห ลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร ให้แสดงหลักฐาน 

อย่างหน่ึงอย่างใด คือ 

    ๑.๑) หลักฐานแบบสำแดงเงินตราต่างประเทศ ซ่ึงออกให้โดยเจ้าหน้าที่ศลุกากร (Foreign 

Currency Declaration Form The Customs Department) 

    ๑.๒) การนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรก่อนวันที่ ๑ เมษายน ๒๕๓๔ ให้ใช้

หลักฐานการเสนอขายเงินตราต่างประเทศตามแบบ ล.ป.๗๑ ก. หรือ ล.ป.๗๑ ข. ซ่ึงลงลายมือช่ือและประทับตรา

ธนาคารในช่องของตัวแทนรับอนุญาตของแบบดงักล่าว 

 

< ๑๐๕ > 



 
 

 
 

    ๑.๓)  การนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรตั้ งแต่วันที่ ๑ เมษายน ๒๕๓๔  

ถึงวันที่ ๓๑ ตุลาคม ๒๕๔๓ ให้ใช้หลักฐาน 

• จำนวนเงินเกินกว่า ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

 ให้ใช้สำเนาแบบ ธ.ต.๓ ที่ธนาคารพาณิชย์จัดให้ผู้ขายเงินตราต่างประเทศย่ืนประกอบการขอขายเงินตรา

ต่างประเทศ 

• จำนวนเงินไม่เกิน ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ให ้ใช้หนังสือที ่ธนาคารรับอนุญาตได้ รับรองการรับซ้ือเงินตราต่างประเทศหรือนำเงินตราต่างประเทศ 

เข้าฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

    ๑.๔)  การนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรตั้งแต่วันที่ ๑ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  

ถึงวันที่ ๑ กันยายน ๒๕๔๕  ให้ใช้หลักฐาน  

• จำนวนเงินเกินกว่า ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ถ้าคนต่างด้าวผู้โอนได้ให้บุคคลที่มีถ่ินที่อยู่ในประ เทศไทยซ่ึงเป็นผู้รับโอนนำเงินไปขาย ให้ใช้หลักฐาน 

แบบ ธ.ต.๓ (ก) หรือคนต่างด้าวเป็นผู้นำเงินไปขาย ให้ใช้หลักฐานแบบ ธ.ต.๓ (ข) โดยในช่องผู้ส่งเงินตามแบบ 

ธ.ต.๓ (ก) หรือ ธ.ต.๓ (ข) ต้องระบุว่าส่งเงินมาจากตา่งประเทศ 

• จำนวนเงินไม่เกิน ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ใช้หลักฐานใบรับ ซ้ือเงินตราต่างประเทศซ่ึงออกให้โดยบริษัทรับอนุญาตหรือบุคคลรับอนุญาตเป็น 

ผู้รับ ซ้ือเงินตราต่างประเทศ โดยมีห ลักฐานของบริษัทรับอนุญาต  หรือบุคคลรับอนุญาตที่ออกให้  

โดยธนาคารแห่งประเทศไทยแนบประกอบด้วย หรือให้ใช้หนังสือที่ธนาคารรับอนุญาตได้รับรองการรับซ้ือ

เงินตราต่างประเทศหรอืนำเงินตราต่างประเทศเข้าฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราตา่งประเทศ 

    ๑.๕) การนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรตั้งแต่วันที่  ๒ กันยายน ๒๕๔๕  

ถึงวันที่ ๓๑ มีนาคม ๒๕๔๗  ให้ใช้หลักฐาน 

• จำนวนเงินเกินกว่า ๑๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ถ้าคนต่างด้าวผู้โอนได้ให้บุคคลที่มีถ่ินที่อยู่ในประเทศไทยซ่ึงเป็นผู้รับโอนนำเงินไปขาย ให้ใช้หลักฐาน 

แบบ ธ.ต.๓ (ก) หรือคนต่างด้าวเป็นผู้นำเงินไปขาย ให้ใช้หลักฐานแบบ ธ.ต.๓ (ข) โดยในช่องผู้ส่งเงินตาม 

แบบ ธ.ต.๓ (ก) หรือ ธ.ต.๓ (ข) ต้องระบุว่าส่งเงินมาจากต่างประเทศ 

 
< ๑๐๖ > 



 
 

 
 

• จำนวนเงินไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกาหรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ให้ใช้หลักฐานใบรับซ้ือเงินตราต่างประเทศซ่ึงออกให้โดยบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาตเป็น 

ผู้รับ ซ้ือเงินตราต่างประเทศ โดยมีห ลักฐานของบ ริษัทรับอนุญาต  หรือบุคคลรับอนุญาตที่ออกให้  

โดยธนาคารแห่งประเทศไทยแนบประกอบด้วย หรือให้ใช้หนังสือที่ธนาคารรับอนุญาตได้รับรองการรับซ้ือ

เงินตราต่างประเทศหรอืนำเงินตราต่างประเทศเข้าฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราตา่งประเทศ 

    ๑.๖) การนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรตั้งแต่วันที่ ๑ เมษายน ๒๕๔๗  

ถึงวันที่ ๑๑ ตุลาคม ๒๕๕๓ ให้ใช้หลักฐาน 

• จำนวนเงินตั้งแต่ ๒๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ใช้หลักฐานแบบการทำธุรกรรมเงินตราตา่งประเทศ 

• จำนวนเงินต่ำกว่า ๒๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ให้ใช้หลักฐานใบรับซ้ือเงินตราต่างประเทศซ่ึงออกให้โดยบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาตเป็น 

ผู้รับ ซ้ือเงินตราต่างประเทศ โดยมีห ลักฐานของบริษัทรับอนุญาต  หรือบุคคลรับอนุญาตที่ออกให้  

โดยธนาคารแห่งประเทศไทยแนบประกอบด้วย หรือให้ใช้หนังสือที่ธนาคารรับอนุญาตได้รับรองการรับซ้ือ

เงินตราต่างประเทศหรอืนำเงินตราต่างประเทศเข้าฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราตา่งประเทศ 

    ๑.๗) การนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรตั้งแต่วันที่ ๑๒ ตุลาคม ๒๕๕๓  

ถึงวันที่ ๑๒ ตุลาคม ๒๕๖๑  ให้ใช้หลักฐาน 

• จำนวนเงินตั้งแต่ ๕๐,๐๐๐ ดอลลารส์หรัฐอเมรกิา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ใช้หลักฐานแบบการทำธุรกรรมเงินตราตา่งประเทศ 

• จำนวนเงินต่ำกว่า ๕๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ให้ ใช้ห ลักฐานใบรับ ซ้ือเงินตราต่างประเทศ ซ่ึงออกให้ โดยบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาต  

เป็นผู้รับซ้ือเงินตราต่างประเทศ โดยมีหลักฐานของบริษัทรับอนุญาต หรือบุคคลรับอนุญาตที่ออกให้  

โดยธนาคารแห่งประเทศไทยแนบประกอบด้วย หรือให้ใช้หนังสือที่ธนาคารรับอนุญาตได้รับรองการรับซ้ือ

เงินตราต่างประเทศหรอืนำเงินตราต่างประเทศเข้าฝากในบัญชีเงินฝากเงินตราตา่งประเทศ 

     ๑.๘)  การนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักรตั้งแต่วันที่ ๑๓ ตุลาคม ๒๕๖๑  

เป็ นต้ น ไป  ให้ ใ ช้ห ลั กฐาน เป็ นห นั ง สือป ระ กอบ การท ำธุร กร รม เงินต รา ต่า งป ระ เท ศ ที่ ออ ก 

โดยนิติบุคคลรับอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทย ซ่ึงหลักฐานดังกล่าวต้องมีสาระสำคัญประกอบด้วย 

< ๑๐๗ > 



 
 

 
 

ข้อมูลที่แสดงตัวตนของผู้ขอทำธุรกรรม จำนวนเงิน อัตราแลกเป ล่ียน วันเดือนปีที่รับทำธุรกรรม  

และรายละเอียดของวัตถุประสงคใ์นการทำธุรกรรม 

   ๒)  กรณีหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอกประเทศ ทั้งกรณี  

ที่เป็นบัญชีของคนต่างด้าวหรอืไม่ใช่บัญชีของคนต่างด้าว ให้แสดงหลักฐานหนังสือรับรองของธนาคารพาณิชย์

ซ่ึงรับรองการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากที่เป็นเงินบาทของบคุคลที่มถ่ิีนที่อยู่นอกประเทศ 

   ๓)  กรณีหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ให้แสดงหลักฐานอย่างหน่ึง

อย่างใด ดังน้ี 

     ๓.๑) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตั้งแต่วันที่ ๒๘ เมษายน ๒๕๔๒  

ถึงวันที่ ๓๑ ตุลาคม ๒๕๔๓  ให้ใช้หลักฐาน 

•  จำนวนเงินเกินกว่า ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ให้ใช้แบบ ธ.ต.๓ ที่ธนาคารพาณชิย์จัดใหผู้้ขายเงินตราตา่งประเทศย่ืนประกอบการขอขายเงินตราตา่งประเทศ 

•  จำนวนเงินไม่เกิน ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ใช้หลักฐานที่ธนาคารพาณิชย์ออกให้แก่ลูกค้า  หรือหนังสือรับรองของธนาคารในการรับซ้ือเงินตรา

ต่างประเทศ 

     ๓.๒) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตั้งแต่วันที่ ๑ พฤศจิกายน ๒๕๔๓  

ถึงวันที่ ๑ กันยายน ๒๕๔๕  ให้ใช้หลักฐาน 

•  จำนวนเงินเกินกว่า ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ถ้าคนต่างด้ าวได้ ให้บุคคลที่มี ถ่ินที่ อ ยู่ในประเทศไทยเป็นผู้ถอนและนำ เงินไปขาย ให้ ใช้ห ลักฐาน 

แบบ ธ.ต.๓ (ก) หรือคนต่างด้าวเป็นผู้ถอนและนำเงินไปขาย ให้ใช้หลักฐานแบบ ธ.ต.๓ (ข) 

•  จำนวนเงินไม่เกิน ๕,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ ใ ช้ห ลักฐานที่ ธนาคารพาณิ ชย์ออกให้แก่ลูกค้าหรือห นั ง สือรับ รองของธนาคารในการรับ ซ้ือ 

เงินตราต่างประเทศ 

     ๓.๓) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตั้งแต่วันที่  ๒ กันยายน ๒๕๔๕  

ถึงวันที่ ๓๑ มนีาคม ๒๕๔๗  ให้ใช้หลักฐาน 

•  จำนวนเงินเกินกว่า ๑๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ถ้าคนต่างด้ าวได้ ให้บุคคลที่มี ถ่ินที่ อ ยู่ในประเทศไทยเป็นผู้ถอนและนำ เงินไปขาย  ให้ ใช้ห ลักฐาน 

แบบ ธ.ต.๓ (ก) หรือคนต่างด้าวเป็นผู้ถอนและนำเงินไปขาย ให้ใช้หลักฐานแบบ ธ.ต.๓ (ข) 

< ๑๐๘ > 



 
 

 
 

•  จำนวนเงินไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด  

ให้ ใ ช้ห ลักฐานที่ ธนาคารพาณิ ชย์ออกให้แก่ลูกค้าหรือห นัง สือรับ รองของธนาคารในการรับ ซ้ือ 

เงินตราต่างประเทศ 

     ๓.๔) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ตั้งแต่วันที่ ๑ เมษายน ๒๕๔๗  

ถึงวันที่ ๑๑ ตุลาคม ๒๕๕๓ ให้ใช้หลักฐาน 

•  จำนวนเงินตั้งแต่ ๒๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ใช้หลักฐานแบบการทำธุรกรรมเงินตราต่างประเทศ ที่ธนาคารพาณิชย์จัดให้ผู้ขายเงินตราต่างประเทศ 

ย่ืนประกอบการขอขายเงินตราตา่งประเทศ 

•  จำนวนเงนิต่ำกว่า ๒๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ ใช้ห ลักฐานที่ ธนาคารพาณิชย์ออกให้แก่ลูกค้า  หรือห นังสือรับรองของธนาคารในการรับ ซ้ือ 

เงินตราต่างประเทศ 

     ๓.๕) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ตั้งแต่วันที่ ๑๒ ตุลาคม ๒๕๕๓  

ถึงวันที่ ๑๒ ตุลาคม ๒๕๖๑  ให้ใช้หลักฐาน 

•  จำนวนเงินตั้งแต่ ๕๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ใช้หลักฐานแบบการทำธุรกรรมเงินตราต่างประเทศ ที่ธนาคารพาณิชย์จัดให้ผู้ขายเงินตราต่างประเทศย่ืน

ประกอบการขอขายเงินตราตา่งประเทศ 

•  จำนวนเงินต่ำกว่า ๕๐,๐๐๐ ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือเทียบเท่าตามอัตราตลาด 

ให้ใช้หลักฐานที่ธนาคารพาณิชย์ออกให้แก่ลูกค้า  หรือหนังสือรับรองของธนาคารในการรับซ้ือเงินตรา

ต่างประเทศ 

     ๓.๖) การถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ตั้งแต่วันที่ ๑๓ ตุลาคม ๒๕๖๑  

เป็นต้นไป ให้ใช้หลักฐานเป็นหนังสือประกอบการทำธุรกรรมเงินตราต่างประเทศที่ออกโดยนิติบุคคล 

รับอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทย ซ่ึงหลักฐานดังกล่าวต้องมีสาระสำคัญประกอบด้วย ข้อมูลที่แสดง

ตัวตนของผู้ขอทำธุรกรรม จำนวนเงิน อัตราแลกเปล่ียน วันเดือนปีที่รับทำธุรกรรม และรายละเอียดของ

วัตถุประสงค์ในการทำธุรกรรม 

     อน่ึง หลักฐานตาม ๑) หรือ ๒) หรือ ๓) อย่างหน่ึงอย่างใดหรือหลายอย่างรวมกัน ต้องมีจำนวน

เงินไม่น้อยกว่าค่าห้องชุดที่จะซ้ือ 

 < ๑๐๙ > 



 
 

 
 

 

 

 

 กฎหมายและระเบียบคำสั่งที่เกี่ยวข้อง  

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แ ก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา ๑๙ เบญจ, ๑๙ สัตต, ๑๙ อัฏฐ,  

๑๙ นว, ๑๙ ทศ, ๑๙ เอกาทศ, มาตรา ๖๖ และ ๖๗ 

 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน หมวด ๓ การกำหนดสิทธิในที่ดิน 

 ๓. กฎกระทรวงฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ๔. คำส่ังกรมที่ดิน ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ มีนาคม ๒๕๔๗ เรื่อง มอบอำนาจของอธิบดีกรมที่ดินให้ 

ผู้ว่าราชการจังหวัดแบบบูรณาการปฏิบัตริาชการแทน 

 ๕. ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า 

เป็นคนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๗ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

 หลักเกณฑ์ 

 ๑. กรณีที่คนต่างดา้วและนติิบุคคลซึ่งกฎหมายถอืว่าเป็นคนต่างด้าวต้องจำหน่ายห้องชุด                               

 ๑.๑ กรณีตามมาตรา ๑๙ เบญจ คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ต้องจำหน่าย 

ห้องชุดกรณีมีเหตุตามทีร่ะบุไว้ในมาตรา ๑๙ เบญจ โดยต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบภายใน

กำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่มเีหตุตอ้งจำหน่ายห้องชุด ดังน้ี 

   ๑) คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ได้มาซ่ึงห้องชุดโดยได้รับมรดกในฐานะ 

ทายาทโดยธรรม หรือผู้รับพินัยกรรม หรือโดยประการอ่ืน แล้วแต่กรณี เมื่อรวมกับห้องชุดที่มีคนต่างด้าวหรือ 

นิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้วในอาคารชุดน้ัน เกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่

ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ันในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามที่กำหนดไว้ในมาตรา ๑๙ ทวิ  

(เว้นแต่คนต่างด้าวและนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ ที่รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเน่ืองจากคนต่างด้าวและนิติบุคคล

ซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวที่รับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดระหว่างวันที่ ๒๘ เมษายน ๒๕๔๒ ถึงวันที่ ๒๘ 

เมษายน ๒๕๔๗ และถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้เกินกว่าอัตราร้อยละส่ีสิบเก้า ตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรค ๒  

และ ๓ แหง่พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓)  

 

การจำหน่ายห้องชุด 

< ๑๑๐ > 



 
 

 
 

พ.ศ. ๒๕๔๒) คนต่างด้าวหรือนิติบคุคลน้ันต้องจำหน่ายเฉพาะหอ้งชุดทีเ่กินอัตราทีก่ำหนดภายในกำหนดเวลา

ไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันที่ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหอ้งชุด 

   ๒) คนต่างด้าวซ่ึงได้ รับอนุญาตให้มีถ่ินที่ อยู่ ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง 

ตามมาตรา ๑๙ (๑) ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจักร หรือใบสำคัญถ่ินที่อยู่ของคนตา่งด้าว

ใช้ไม่ได้ คนต่างด้าวน้ันต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปี  

นับแต่วันที่ถูกเพิกถอนการอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจกัรหรอืใบสำคัญถ่ินที่อยู่ใช้ไม่ได ้

   ๓) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้มี ถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้า เมือง  

คนต่างด้าว ซ่ึงได้ รับอนุญาตให้ เข้ามาในราชอาณ าจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน  

และคนต่างด้าวซ่ึงนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร   หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของ 

บุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอกประเทศ  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ ตามมาตรา ๑๙ (๑) (๒)  

และ (๕) ถูกส่ังเนรเทศออกไปนอกราชอาณาจักร และไม่ได้รับการผ่อนผันหรือถูกส่งไปประกอบอาชีพ ณ ที่ใด

แทนการเนรเทศ  คนต่างด้าวน้ันต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมด ภายในกำหนดเวลาไมเ่กินหน่ึงปี

นับแต่วันที่ถูกส่ังเนรเทศ 

   ๔) คนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม 

การลงทุนตามมาตรา ๑๙ (๒)  ไม่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนให้อยู่ในราชอาณาจักร  

คนต่ า งด้ าวน้ั นต้ องจำห น่ ายห้ องชุดที่ มี กรรมสิทธิ์ อ ยู่ ทั้ งหมด  ภายในกำหนดเวลาไม่ เกิ นห น่ึ งปี  

นับแต่วันที่ถูกคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนเพิกถอนการอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักร 

 ๕) นิติบุคคลซ่ึง เป็นคนต่างด้าวตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่า งด้า ว  

พ.ศ. ๒๕๔๒ และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน ตามมาตรา ๑๙ (๔)  

ถูกเพิกถอนบัตรส่งเสริมการลงทุน นิติบุคคลน้ันต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมด ภายในกำหนดเวลา 

ไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันที่ถูกเพิกถอนบัตรส่งเสริมการลงทนุ 

 ๑.๒ กรณีตามมาตรา ๑๙ สัตต คนต่า งด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า เป็นคนต่างด้า ว 

นอกจากที่ ระบุ ไว้ ในมาตรา ๑๙  ได้มา ซ่ึงห้องชุด โดยได้รับมรดกในฐานะ เป็นทายาทโดยธรรม  

หรือผู้รับพินัยกรรมหรอืโดยประการอ่ืน แล้วแต่กรณี ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบภายใน

กำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด และต้องจำหน่ายห้องชุดน้ันภายในกำหนดเวลา

ไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันที่ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหอ้งชุด  

 
< ๑๑๑ > 



 
 

 
 

 ๑.๓ กรณีตามมาตรา ๑๙ อัฏฐ บุคคลใดได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในขณะที่มี สัญชาติไทย  

และต่อมาผู้น้ันเสียสัญชาติไทยเพราะการสละสัญชาติ ไทย การแปลงสัญชาติ หรือถูกถอนสัญชาติไทย 

ตามกฎหมายว่าด้วยสัญชาติและมิใช่เป็นคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและการที่ไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปได้ภายในกำหนดเวลา 

หกสิบวันนับแต่วันเสียสัญชาติไทยและต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกำหนดเวลาไม่เกิน

หน่ึงปีนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย 

 ๑.๔ กรณีตามมาตรา ๑๙ นว  บุคคลใดได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด ในขณะที่มีสัญชาติไทย  

และต่อมาผู้น้ันเสียสัญชาติไทยเพราะการสละสัญชาติไทย การแปลงสัญชาติ หรื อถูกถอนสัญชาติไทย 

ตามกฎหมายว่าดว้ยสัญชาตแิละเป็นคนต่างด้าวที่ระบไุว้ในมาตรา ๑๙ ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป 

ต้องแจง้เป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเสียสัญชาติไทย และต้องนำหลักฐานว่าเป็นคนต่างด้าว

ตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ มาแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย  

แต่ถ้าการมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวน้ันเกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมด 

ในอาคารชุดน้ัน คนต่ างด้าวต้องจำหน่ายห้องชุดที่เกินอัตราที่กำหนดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่  

วันที่เสียสัญชาติไทย  

   หากไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบ 

ถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่เสียสัญชาติไทย และต้องจำหน่ายห้องชุดที่มี

กรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันทีเ่สียสัญชาติไทย  

 ๑.๕ กรณีตามมาตรา ๑๙ ทศ นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์อยู่ในห้องชุดอยู่แล้ว  

และต่อมาสภาพของนิติบุคคลน้ันเปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว และมิใช่ 

นิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพและ

การที่ไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไปได้ ภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันที่เปล่ียนสภาพ และต้อง

จำหน่ายห้องชุดที่มกีรรมสิทธิ์อยู่ทั้งหมดภายในกำหนดเวลาไมเ่กินหน่ึงปีนับแตว่ันที่เปล่ียนสภาพ 

 ๑.๖ กรณีตามมาตรา ๑๙ เอกาทศ นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอยู่แล้ว ถ้าต่อมา

สภาพของนิติบุคคลน้ันเปล่ียนแปลงไปเป็นนิติบคุคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนตา่งดา้ว และอาจถือกรรมสิทธิ์ใน

ห้องชุดได้เพราะเป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ถ้าประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป ต้องแจ้ง

เป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงการเปล่ียนสภาพ และต้องนำหลักฐานว่าเป็นนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ 

 < ๑๑๒ > 



 
 

 
 

ในมาตรา ๑๙ มาแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่เปล่ียนสภาพ แต่ถ้าการมี 

กรรมสิทธิ์ในห้องชุดของนิติบุคคลน้ันเกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ัน  

นิติบุคคลน้ันต้องจำหน่ายห้องชุดที่เกินอัตราที่กำหนดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันทีเ่ปล่ียนสภาพ  

   หากไม่ประสงค์จะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดต่อไป ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึง 

การเปล่ียนสภาพภายในกำหนดเวลาหกสิบวันนับแต่วันเปล่ียนสภาพและต้องจำหน่ายห้องชุดที่มีกรรมสิทธิ์อยู่

ทั้งหมดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันทีเ่ปล่ียนสภาพ 

 ๑.๗ กรณีตามมาตรา ๖๗ บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวหรือ 

นิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ไม่ว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าวจะมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ 

ในห้องชุดหรือไม่ก็ตาม ให้จำหน่ายห้องชุดภายในกำหนดเวลาไม่เกินหน่ึงปีนับแต่วันที่ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด 

และต้องระวางโทษจำคุกไมเ่กินสองปี หรือปรับไมเ่กินสองหมื่นบาท หรือทั้งจำทัง้ปรับ  

 ๒. กรณีไม่จำหน่ายห้องชุดภายในกำหนดเวลาตามกฎหมาย คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่า 

เป็นคนต่างด้าว ซ่ึงต้องจำหน่ายห้องชุดตาม ๑.๑ ถึง ๑.๖ และบุคคลซ่ึงถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในฐานะเป็นเจ้าของ

แทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ตาม ๑.๗ ไม่จำหน่ายห้องชุดภายในเวลาทีก่ฎหมาย

กำหนด ให้อธิบดีกรมที่ดินมีอำนาจจำหน่ายห้องชุดน้ัน (อธิบดีกรมที่ดินได้มอบอำนาจให้ผู้ว่าราชการจังหวัด 

ปฏิบัติราชการแทน กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดน้ัน ตามคำส่ังกรมที่ดิน ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ มีนาคม 

๒๕๔๗) โดยให้นำบทบัญญัติเรื่องการบังคับจำหน่ายที่ดินตามความในหมวด ๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

และกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญตัิดงักล่าวมาใช้บังคบักับการจำหน่ายหอ้งชุดดงักล่าวดว้ย โดยอนุโลม 

 ๓. กรณีไม่แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบถึงเหตุทีต่้องจำหนา่ย    

 คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ซ่ึงต้องจำหน่ายห้องชุดตามข้อ ๑.๑ ถึง ข้อ ๑.๖  

ไม่แจ้งพนักงานเจ้าหน้าที่ตามที่กฎหมายกำหนด ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหมื่นบาท และปรับอีกไม่เกิน 

วันละห้าร้อยบาทตลอดเวลาทีฝ่่าฝืนอยู่ (มาตรา ๖๖) 

 

 

 

 

 < ๑๑๓ > 



 
 

 
 

 

 

 

 กฎหมาย ระเบียบ และแนวทางปฏิบัติที่เกีย่วข้อง 

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา ๑๙, ๑๙ ตรี และ มาตรา ๓๐  

 ๒. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๔๗๑ และ ๑๔๗๒ 

 ๓. ระเบียบกรมที่ดนิ ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนตา่งดา้วและนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 ๔. ระเบียบกรมที่ดนิ ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนตา่งดา้วและนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างด้าว (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๔  

 ๕. ระเบียบกรมที่ดนิ ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนตา่งดา้วและนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็น

คนต่างด้าว (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๖๒  

 ๖. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๓๔๑๖๗ ลงวันที่ ๖ ตุลาคม ๒๕๔๒ 

 ๗. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๔๕๔ ลงวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๕๐ 

 หลักเกณฑ์ 

 ๑. การได้มาซึ่งกรรมสทิธิ์ในห้องชุดของคนไทยที่มีคูส่มรสเป็นคนต่างด้าว 

  ๑.๑ คนไทยที่มีคู่สมรสทั้งชอบและไม่ชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว มีสิทธิรับโอนหอ้งชุดได้

ในฐานะที่เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัว และสินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน โดยมีหลักเกณฑ์ดังนี้  

      ๑) กรณีรับให้ห้องชุด 

     ๑.๑)  กรณีรับให้ห้องชุดเพ่ือเป็นสินส่วนตัวหรือทรพัย์ส่วนตัวของคนไทย 

      คนไทยที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว ขอรับให้หอ้งชุดในระหว่างสมรสหรืออยู่กินฉันสามี

ภริยากับคนต่างด้าว หากสอบสวนแล้วเป็นการรับให้ห้องชุดเพ่ือเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย 

แต่เพียงฝ่ายเดียว มิได้ทำให้คนต่างด้าวมีส่วนเป็นเจ้าของห้องชุดด้วย กรณีน้ีถือว่ากรรมสิทธิ์ในห้องชุดเป็นของ 

คนไทยจึงรับใหไ้ด้ 

 

 

 

การขอได้มาซ่ึงห้องชุดของบุคคลสัญชาติไทยท่ีเกี่ยวข้องกับคนต่างด้าว 

< ๑๑๔ > 



 
 

 
 

     ๑.๒)  กรณีรับให้ห้องชุดเพ่ือเป็นสินสมรสหรือทรพัย์ที่ทำมาหาไดร้่วมกัน 

      การรับใหห้้องชุดในกรณน้ีีจะมีผลให้คนตา่งด้าวมส่ีวนเป็นเจ้าของห้องชุดร่วมด้วย ไม่ว่าจะ

ใช้ช่ือคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว หรือใช้ช่ือร่วมกับคนต่างด้าว คนไทยจึงมีสิทธิรับให้ห้องชุดได้ตามสิทธิของ 

คนต่างด้าว จึงต้องพิจารณาตัวคนต่างด้าวเป็นสำคัญ โดยคู่สมรสที่เป็นคนต่างด้าวน้ัน ต้องเป็นคนต่างด้าว 

ตามมาตรา ๑๙ (๑) และ ๑๙ (๒) ดังน้ี 

      ๑.๒.๑) เป็นคนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมาย 

ว่าด้วยคนเข้าเมือง ตามมาตรา ๑๙ (๑) โดยคู่สมรสที่เป็นคนต่างด้าวตอ้งแสดงหลักฐาน ดังน้ี 

       (๑) หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างด้าว และ 

      (๒) ใบสำคัญถ่ินที่อยู่ (แบบ ตม.๑๑, ตม.๑๕, ตม.๑๖ และ ตม.๑๗  แบบใด 

แบบหน่ึงแล้วแต่กรณี) ซ่ึงออกให้โดยสำนักงานตรวจคนเข้าเมือง สำนักงานตำรวจแห่งชาติ หรือ 

      (๓) ใบสำคัญประจำตัวคนต่างด้าวซ่ึงออกให้ โดยสถานีตำรวจท้องที่  

ที่คนต่างด้าวมภูีมิลำเนาอยู่ 

      อน่ึง คนต่างด้าวซ่ึงมีใบสำคัญประจำตัวคนต่างด้าวตาม (๓) แล้ว ไม่ต้องแสดง

หลักฐานตาม (๑) และ (๒) อีก 

      ๑.๒.๒) เป็นคนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วย

การส่งเสริมการลงทุน ตามมาตรา ๑๙ (๒) โดยคู่สมรสที่เป็นคนต่างดา้วตอ้งแสดงหลักฐาน ดังน้ี 

      (๑) หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างด้าว และ 

      (๒) หนังสือสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนที่ รับ รองว่า เป็ น 

คนต่างด้าวที่ได้รบัอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมการลงทนุ  

      การรับ ให้ห้องชุด เพ่ือเป็ นสินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกันดั งกล่าว 

ถือว่าอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดน้ันเป็นของคนต่างด้าวทั้งหมด เน่ืองจากกรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้  

และการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดน้ัน  เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุดทั้งหมด 

ในอาคารชุดน้ัน ในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ แห่งพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  

    ๒)  กรณีซื้อห้องชุดหรือขอรับโอนหอ้งชุดในกรณอีื่น 

      คนไทยที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้วขอซ้ือห้องชุดหรือขอรับโอนห้องชุดในกรณอ่ืีน ในระหว่าง

สมรสหรืออยู่กินฉันสามีภริยากับคนต่างดา้ว  

 < ๑๑๕ > 



 
 

 
 

     ๒.๑) กรณีซ้ือห้องชุดหรือขอรับโอนห้องชุดเพ่ือเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย 

       ๒.๑.๑) กรณีคู่สมรสต่างด้าวอยู่ในประเทศไทย 

        (๑) กรณีคนต่างด้าวเป็นคู่สมรสที่ชอบด้วยกฎหมาย 

           ให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้าวยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันในหนังสือ

รับรองต่อพนักงานเจ้าหน้าทีใ่นวันจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมว่าเงินทั้งหมดทีน่ำมาซ้ือห้องชุดเป็นสินส่วนตัว

ของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียวมิใช่สินสมรส 

        (๒) กรณีคนต่างด้าวเป็นคู่สมรสที่มิชอบด้วยกฎหมาย 

             ให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้าวยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันในหนังสือ

รับรองต่อพนักงานเจ้าห น้าที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมว่าเงินทั้ งหมดที่นำมาซ้ือห้องชุด เป็น 

ทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียวมิใช่ทรัพย์ที่ทำมาหาไดร้่วมกัน 

      ๒.๑.๒)  กรณีคู่สมรสต่างดา้วอยู่ในประเทศไทย แต่ไม่สามารถดำเนินการตาม ๒.๑.๑) 

        กรณีคู่สมรสต่างดา้วอยู่ในประเทศไทย แต่ในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

คนต่างด้า วไม่สามารถไปให้ถ้อยคำเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันกับคนไทยในหนังสือรับรองต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินที่ทำการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  ให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้าวไปย่ืนคำขอ

บันทึกถ้อยคำในหนังสือรับรองกับพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ สำนักงานที่ดินจังหวัด หรือสำนักงานทีด่ินจังหวดัสาขา

แห่งใดแหง่หน่ึง เพ่ือยืนยันว่าเงินทั้งหมดที่คนไทยนำมาซ้ือห้องชุด เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตวัของคนไทย

แต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน โดยผู้ขอต้องแสดงหลักฐานสำเนาหนังสือ

กรรมสิทธิ์หอ้งชุด บัตรประจำตวัประชาชน สำเนาทะเบียนบ้าน ใบสำคัญการสมรส (ถ้ามี) ใบสำคัญประจำตัว   

คนต่างด้าว หนังสือเดินทาง หลักฐานการเปล่ียนช่ือ ช่ือสกุล (ถ้ามี) แล้วให้คนไทยนำหนังสือรับรองไปมอบให้

พนักงานเจ้าหน้าที่ซ่ึงทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป ทั้งน้ี ให้ผู้ขอเสียค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่าย

ตามที่กำหนดในกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓  

      ๒.๑.๓)  กรณีคู่สมรสต่างด้าวอยู่ต่างประเทศ 

      กรณี คู่ สมรสต่างด้ าวอยู่ต่ างประเทศ และไม่สามารถไปบันทึกถ้อยคำ 

ในห นังสือรับรองตามข้อ ๒.๑.๑) ให้คนต่างด้า วไปติดต่อเพ่ือให้สถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล  

หรือโนตารีพับลิค บันทึกถ้อยคำคู่สมรสต่างด้าวไว้ในหนังสือรับรองว่าเงินทั้งหมดที่คนไทยนำไปซ้ือห้องชุดน้ัน

เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ ส่วนตัวของคนไทย มิใ ช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่ท ำมาหาได้ร่วมกัน แล้วให้             

 < ๑๑๖ > 



 
 

 
 

สถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค รับรองว่าบุคคลที่ทำหนังสือน้ันเป็นคู่สมรสหรืออยู่กินฉันสามี

ภริยากับคนไทยจริง  แล้วให้ผู้จะซ้ือห้องชุดนำต้นฉบับหนังสือรับรองมามอบให้พนักงานเจ้าหน้าที่ ซ่ึงทำการ 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป  

      สำหรับการบันทึกถ้อยคำในหนังสือรับรอง ตามข้อ ๒.๑.๑) ถึง ๒.๑.๓) 

พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ต้องสอบสวนอาชีพ รายไดข้องคนไทย หรือที่มาของเงินแต่อย่างใด  

      อน่ึง ในกรณีที่คนไทยที่มีคู่ สมรสทั้งชอบและมิชอบด้วยกฎหมายเป็น 

คนต่างด้าว สามารถแสดงหลักฐานไดว้่า เงินทั้งหมดทีน่ำมาซ้ือห้องชุดเป็นสินส่วนตัวหรอืทรัพย์ส่วนตัวของตน 

ตามมาตรา ๑๔๗๑ และมาตรา ๑๔๗๒ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่

ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้กับคนไทยต่อไปได้ โดยไม่ต้องบันทึกถ้อยคำคนไ ทยและ 

คู่สมรสต่างด้าว ตามข้อ ๒.๑.๑) ถึงข้อ ๒.๑.๓) แต่อย่างใด  

         ๒.๒) กรณีคนไทยที่มีคู่สมรสต่างด้าวซ้ือห้องชุดหรือรับโอนห้องชุดเพ่ือเป็นสินสมรสหรือ

ทรัพย์ที่ทำมาหาไดร้่วมกัน 

      การซ้ือห้องชุดหรือรับโอนห้องชุดในกรณีน้ี จะมีผลให้คนต่างด้าวมีส่วนเป็นเจ้าของ 

ห้องชุดด้วย ไม่ว่าจะใช้ช่ือคนไทยแต่เพียงคนเดียว หรือใช้ช่ือร่วมกับคนต่างดา้ว คนไทยจึงมีสิทธิขอซ้ือห้องชุดได้

ตามสิทธิของคนต่างด้าว จึงต้องพิจารณาตัวคนต่างด้าวเป็นสำคัญ โดยถือว่าอัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดน้ัน 

เป็นของคนต่างด้าวทั้งหมด เน่ืองจากกรรมสิทธิ์ในห้องชุดจะแบ่งแยกมิได้ และการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดน้ัน 

เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ของห้องชุดทั้ งหมดในอาคารชุดน้ันในขณะที่  

จดทะเบียนอาคารชุด ตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ทวิ และคู่สมรสที่เป็นคนต่างด้าวน้ันต้องเป็นคนต่างด้าวตาม

มาตรา ๑๙ (๑) หรือ (๒) หรือ (๕) ดังน้ี 

      ๒.๒.๑)  เป็นคนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้มีถ่ินที่อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วย 

คนเข้าเมือง ตามมาตรา ๑๙ (๑) โดยคนต่างด้าวตอ้งแสดงหลักฐาน ดังน้ี 

      (๑) หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างด้าว และ 

      (๒) ใบสำคัญถ่ินที่อยู่  (แบบ ตม.๑๑, ตม.๑๕, ตม.๑๖ และ ตม.๑๗ แบบใด 

แบบหน่ึงแล้วแต่กรณี) ซ่ึงออกให้โดยสำนักงานตรวจคนเข้าเมือง สำนักงานตำรวจแห่งชาต ิหรือ 

      (๓ ) ใบสำคัญประจำตั วคนต่างด้ าว ซ่ึงออกให้ โดยสถานีตำรวจท้ องที่  

ที่คนต่างด้าวมภูีมิลำเนาอยู่ 

< ๑๑๗ > 



 
 

 
 

      อน่ึง คนต่างด้าวซ่ึงมีใบสำคัญประจำตัวคนต่างด้าวตาม (๓) แล้ว ไม่ต้องแสดงหลักฐาน

ตาม (๑) และ (๒) อีก 

      ๒.๒.๒) เป็นคนต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตามกฎหมาย 

ว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา ๑๙ (๒) โดยคนต่างด้าวตอ้งแสดงหลักฐาน ดังน้ี 

      (๑)  หนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนต่างด้าว และ 

      (๒) หนั งสือสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริ มการลงทุ นที่ รับ ร องว่ า 

เป็นคนต่างด้าวที่ได้รบัอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 

      ๒.๒.๓) เป็นคนต่างด้าวซ่ึงนำเงินตราตา่งประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร หรือถอนเงิน

จากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอกประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ 

ตามมาตรา ๑๙ (๕) โดยคนต่างด้าวต้องแสดงหลักฐานการนำเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร  

หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่อยู่นอกประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก

เงินตราต่างประเทศ ในจำนวนไม่น้อยกว่าค่าหอ้งชุดทีจ่ะซ้ือ  

  ๑.๒ คนไทยที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวซื้อห้องชุดก่อนวันที่ ๖ ตุลาคม ๒๕๔๒ โดยแจ้งและ 

ย่ืนเอกสารเท็จว่าเป็นโสด 

   เพ่ือเป็นการผ่อนปรนให้แก่คนไทยที่มีคู่สมรสทั้งชอบและมิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว  

ซ่ึงซ้ื อหรือ รับ โอนห้ อง ชุดห ลังสมรส  ก่อนที่ กรมที่ดิ นมี ห นังสือ ที่  มท ๐๗๑๐/ว ๓๔๑๖๗ ลงวันที่   

๖ ตุลาคม ๒๕๔๒ โดยแจ้งหรือย่ืนเอกสารเป็นเท็จต่อเจ้าหน้าที่ว่า เป็นโสด มิได้มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว  

ให้คนไทยและคู่สมรสต่างด้าว ยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันในหนังสือรับรองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ว่า  

เงินทั้ งหมดที่คนไทยนำมาซ้ือห้องชุด เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว  

มิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้รว่มกัน เสร็จแล้วให้เก็บเรื่องเข้าสารบบ 

     กรณีคู่สมรสที่เป็นคนต่างด้าวอยู่ต่างประเทศ และไม่สามารถไปยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษร

ร่วมกันกับคู่สมรสต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ ให้คนต่างด้าวไปติดต่อเพ่ือให้สถานเอกอัครราชทูต สถานกงสุล  

หรือโนตารี พับลิค บันทึ กถ้อยคำคู่ สมรสต่างด้ าวไว้ ในหนังสือรับรองว่าเงินทั้ งหมดที่คนไทยนำไป ซ้ือ 

ห้องชุดน้ัน เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย มิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน แล้วให้

ส ถ าน เอ ก อัค ร ร าช ทู ต  สถ าน กงสุ ล  ห รื อ โนต า รี พั บ ลิ ค  รั บ รอง ว่ า บุ ค ค ลที่ ท ำห นั ง สื อ น้ั น 

เป็นคู่สมรสหรืออยู่กินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง แล้วให้คนไทยผู้ซ้ือห้องชุดนำต้นฉบับหนังสือรับรองมา 

มอบให้พนักงานเจ้าหน้าทีเ่พ่ือเก็บเรื่องเข้าสารบบ  
< ๑๑๘ > 



 
 

 
 

  ๑.๓ คนไทยที่มีคู่สมรสทั้งชอบและมิชอบด้วยกฎหมายเป็นคนต่างด้าว ซื้อห้องชุดแล้วขอจด

ทะเบียนจำนองห้องชุด 

            คนไทยที่มีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวหรืออยู่กินฉันสามีภริยากับคนต่างด้าว ขอซ้ือห้องชุดเพ่ือเป็น 

สินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัว  โดยผู้ขอและคู่สมรสต่างด้าวได้ยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันว่าเงินทั้งหมด 

ที่คนไทยนำมาซ้ือห้องชุด เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยแต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่สินสมรสหรือ

ทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือห้องชุด

ดังกล่าวแล้ว ห้องชุดย่อมตกเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย ตามความในมาตรา ๑๔๗๒ แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังน้ัน หากผู้ซ้ือห้องชุดมีความประสงค์จะจดทะเบียนจำนอง ไม่ว่าจะ

กระทำในวันเดียวกันหรือภายหลังก็สามารถดำเนินการได ้โดยไม่ต้องใหคู้่สมรสต่างดา้วมาให้ถ้อยคำยืนยันอีก  

 ๒. การไดม้าซึ่งกรรมสทิธิ์ในห้องชุดของคนไทยที่เคยมีคู่สมรสเป็นคนต่างดา้ว และคนไทยที่เป็นบุตร

ผู้เยาว์ของคนต่างด้าว 

  บุคคลสัญชาติไทยที่เคยมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าวแต่ได้หย่าขาดจากกัน หรือเลิกร้างกันแล้ว หรือกรณี

บุตรผู้เยาว์ของคนต่างด้าวที่มีสัญชาติไทย  ขอทำนิติกรรมใหไ้ด้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในห้องชุด (ทั้งกรณีรับให้และ 

ซ้ือห้องชุด) หากพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนแล้ว ไม่มีพฤติการณ์หลีกเล่ียงกฎหมายรับโอนห้องชุดแทน 

คนต่างด้าวให้ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหกั้บผู้ขอต่อไปได้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
< ๑๑๙ > 



 
 

 
 

 

 
 

 กฎหมายและระเบียบคำสั่งที่เกี่ยวข้อง  

 ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม มาตรา ๑๙, ๑๙ ทวิ, ๑๙ ตรี, ๑๙ จัตวา, 

๑๙ เบญจ, ๑๙ ฉ, ๑๙ สัตต, ๑๙ อัฏฐ, ๑๙ นว, ๑๙ ทศ, ๑๙ เอกาทศ, ๓๐, ๖๖ และ มาตรา ๖๗ 

 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดนิ หมวด ๓ การกำหนดสิทธิในที่ดนิมาตรา ๕๐ - ๕๕ 

 ๓. กฎกระทรวงฉบบัที่ ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ๔. คำส่ังกรมที่ดิน ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ มีนาคม ๒๕๔๗ เรื่อง มอบอำนาจของอธิบดีกรมที่ดินให้

ผู้ว่าราชการจังหวัดแบบบูรณาการปฏิบตัิราชการแทน 

 ๕.  ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยทะเบียนควบคุมการถือกรรมสิทธิใ์นห้องชุดในส่วนของบุคคลต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๓๘  

 ๖. ระเบียบกรมที่ดนิ ว่าด้วยการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนตา่งดา้วและนิตบิุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเปน็

คนต่างดา้ว พ.ศ. ๒๕๔๗  และที่แก้ไขเพ่ิมเติม 

 ๗. ระเบียบกรมที่ดนิ ว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ 

 หลักเกณฑ์ 

 ๑. การดำเนินการของพนักงานเจา้หนา้ที่กรณีการโอนกรรมสิทธิใ์นห้องชุด 

  ๑.๑ เมื่อมีผู้แสดงความประสงคข์อโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบคุคลตามทีร่ะบุ

ไว้ในมาตรา ๑๙ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จัดการให้ผู้ขอโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดแจ้งรายช่ือคนต่างด้าวหรือนิติบุคคล

ตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ พร้อมทั้งอัตราส่วนเน้ือที่ของห้องชุดที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดั งกล่าว 

ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้ว  และให้คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลผู้ขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้ องชุดแสดงหลักฐาน 

ตามมาตรา ๑๙ ตรี  

  ๑.๒ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา ๑๙ ตรี และตรวจสอบเอกสาร

หลักฐานดังกล่าวแล้ว  เห็นว่าเป็นเอกสารและหลักฐานที่ถูกต้องตามบทบัญญัติมาตรา ๑๙ ตรี และอัตราส่วน 

การถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามมาตรา ๑๙ ทั้งผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์อยู่แล้วและ 

 

 

การดำเนินการของพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

< ๑๒๐ > 



 
 

 
 

ผู้ขอรับโอนไม่เกินอัตราร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือที่ห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดน้ันในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด 

ตามมาตรา ๖ ตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๙ ทวิ  (เว้นแต่คนต่างด้าวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว 

ตามมาตรา ๑๙ ซ่ึงรับโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดระหว่างวันที่ ๒๘ เมษายน  ๒๕๔๒ ถึงวันที่ ๒๘ เมษายน ๒๕๔๗ 

และถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดเกินกว่าอัตราร้อยละส่ีสิบเก้า ตามมาตรา ๑๙ ทวิ วรรค ๒ และ ๓ แห่งพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ 

และเงื่อนไขที่กำหนดในกฎกระทรวงฉบับที่ ๙ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

และคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตามมาตรา ๑๙ ที่รับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดต่อเน่ือง

จากคนต่างด้าวหรือนิติบคุคลดงักล่าว)  ให้พนักงานเจ้าหน้าทีด่ำเนินการจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรมเก่ียวกับ

ห้องชุดตามหมวด ๔ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  และที่แก้ไขเพ่ิมเติม และถือปฏิบัติตาม 

หมวด ๗ ของระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ให้แก่คนต่างด้าวหรือนิติบคุคลผู้รับโอน 

  ๑.๓ กรณีที่คนต่างด้าวหรือนิติบคุคลที่กฎหมายถือว่าเปน็คนต่างดา้วซ่ึงนำเงินตราต่างประเทศเข้ามา

ในราชอาณาจักรหรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถ่ินที่ อยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจาก 

บัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศตามมาตรา ๑๙ (๕) เมื่อพนักงานเจ้าห น้าที่ได้ต รวจสอบหลักฐาน 

ตามมาตรา ๑๙ ตรี (๕) (หลักฐานตามส่วนที่ ๑ ข้อ ๓.๕) และอัตราส่วนการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดถูกตอ้งแล้ว  

ให้พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือและจำนองหอ้งชุดดงักล่าวภายในวันเดียวกันได้ 

  ๑.๔ กรณีการรับโอนหรือจำห น่ายห้องชุดของบุคคลต่างด้าวซ่ึงได้รับอนุญาตให้ เข้าม า ใน

ราชอาณาจักรตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนตามมาตรา ๑๙ (๒) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม หรอืนิติบุคคลซ่ึงเป็นคนตา่งดา้ว ตามพระราชบญัญัตกิารประกอบธุรกิจของ

คนต่างด้ าว พ.ศ . ๒๕๔๒ และได้รับบัตรส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนตาม 

มาตรา ๑๙ (๔) แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม พนักงานเจ้าหน้าที่จะดำเนินการ

ให้ผู้ขอเมื่อได้รับหนังสือจากสำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ ดังน้ี  

   ๑) กรณีห้องชุดอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร เมื่อกรมที่ดินได้รับเรื่องจากสำนักงานคณะกรรมการ

ส่งเสริมการลงทุนแล้วจะมีหนังสือส่งเรื่องให้สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เพ่ือดำเนินการให้ผู้ขอ 

   ๒) กรณีห้องชุดอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืน สำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจะส่งเรื่องให้

จังหวัดเพ่ือดำเนินการใหผู้้ขอโดยไม่ตอ้งรอหนังสือส่ังการจากกรมทีด่ิน 

 

 
< ๑๒๑ > 



 
 

 
 

  ๑.๕ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จัดทำทะเบียนควบคุมการถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของคนต่างด้าวและ  

นิติบุคคลที่ระบไุว้ในมาตรา ๑๙ โดยให้ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดนิ ว่าด้วยทะเบียนควบคุมการถือกรรมสิทธิ์ 

ในห้องชุดในส่วนของบุคคลต่างด้าว พ.ศ. ๒๕๓๘ 

 ๒. การดำเนนิการของพนักงานเจ้าหนา้ที่กรณีการจำหน่ายหอ้งชุด 

  ๒.๑ คำส่ังกรมที่ดิน ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ มีนาคม ๒๕๔๗ เรื่อง มอบอำนาจของอธิบดี 

กรมที่ดินให้ผู้ว่าราชการจังหวัดแบบบรูณาการปฏิบัตริาชการแทน อธิบดีกรมที่ดินได้มอบอำนาจใหผู้้ว่าราชการ

จังหวัดปฏิบัติราชการแทนกรณีการจำหน่ายห้องชุดของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่บัญญัติไว้ใน

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 

  ๒.๒ เมื่อคนต่างด้าวหรอืนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าวตอ้งจำหน่ายหอ้งชุด และได้แจ้ง

เป็นหนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบภายในกำหนดหกสิบวันนับแต่วันที่มีเหตุต้องจำหน่ายห้องชุด ตามที่ระบุไว้

ในมาตรา ๑๙ เบญจ, ๑๙ สัตต, ๑๙ อัฏฐ, ๑๙ นว, ๑๙ ทศ และ ๑๙ เอกาทศ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณา

ตรวจสอบว่าคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าวได้จำหน่ายห้องชุดตามหลักเกณฑ์ตามมาตราดังกล่าวในแต่ละ

กรณีหรือไม่ 

  ๒.๓ กรณีที่คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว หรือบุคคลซ่ึงถือกรรมสิทธิ์ 

ในหอ้งชุดแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว ต้องจำหน่ายห้องชุด  แต่ไม่จำหน่าย 

ห้องชุดภายในกำหนดเวลา ให้จังหวัดหรือสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ตรวจสอบหลักฐานและสอบสวน

ข้อเท็จจริงพร้อมทั้งพิจารณาว่า คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลดังกล่าวได้มีการกระทำความผิดตามมาตรา ๖๖  

หรือ ๖๗ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม (แล้วแต่กรณี ) และประมวล 

กฎหมายอาญา หรือไม่ อย่างไร เสร็จแล้วสรุปข้อเท็จจริงและให้ความเห็นพร้อมส่งสำเนาเอกสารที่เก่ียวข้อง 

ให้อธิบดีกรมที่ดิน (กรณีที่ดินอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร) หรือผู้ว่าราชการจังหวัด (กรณีที่ดินอยู่ในเขตจังหวัดอ่ืน)  

เพ่ือพิจารณาจำหน่ายห้องชุด  

  ๒.๔ กรณีที่ได้รับแจ้งเหตุที่ต้องจำหน่ายห้องชุดจากเจ้าพนักงานตามมาตรา ๑๙ ฉ ให้จังหวัดหรือ

สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ดำเนินการตาม ๒.๒ และ ๒.๓   

๒.๕ การใช้อำนาจจำหน่ายห้องชุด ให้นำบทบัญญัติ เรื่องการบังคับจำหน่ายที่ดินตามความใน 

มาตรา ๕๐ - ๕๕ แห่ งประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงฉบับที่  ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน 
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พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  มาใช้บังคับกับการจำหน่ายห้องชุดดังกล่าวโดยอนุโลม  

พร้อมทั้ งพิจารณาว่ามีการกระทำความผิดตามพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม  

และประมวลกฎหมายอาญา หรือไม่ อย่างไร  และเมื่อจังหวัดหรือสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครได้รับแจ้ง 

ผลการพิจารณาแล้วใหพ้นักงานเจ้าหน้าทีด่ำเนินการ ดังน้ี 

 (๑) แจ้งความดำเนินคดีตอ่พนักงานสอบสวน (ถ้ามี) 

 (๒) เรียกหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดมายึดไว้ก่อนแล้วจึงดำเนินการจำหน่าย 

 (๓) เมื่อได้จัดการจำหน่ายเสร็จแล้ว ให้หักเงินค่าธรรมเนียมไว้ร้อยละห้าของราคาที่จำหน่าย

นอกเหนือจากค่าธรรมเนียม ค่าภาษีเงินได้ และค่าอากรแสตมป์ที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องเรียกเก็บตาม

ระเบียบกฎหมายที่ตอ้งเสียตามปกติ 

 (๔) ให้ดำเนินการจดทะเบยีนสิทธิและนิตกิรรมเก่ียวกับห้องชุดต่อไป 
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โครงการจัดทำคู่มือการกำหนดสิทธิในการถือครองท่ีดินและห้องชุดของคนต่างด้าว 

 
    

๑ ผู้อนุมัติโครงการ 
 นายนิสิต จันทรสมวงศ์     อธิบดีกรมที่ดิน 

๒. ผู้เห็นชอบโครงการ 
 นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม  ที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพกรมที่ดนิ 

๓. ผู้เสนอโครงการ 
 นายอมรศักดิ์ นัยวิจารณ์  ผู้อำนวยการสำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
๔. คณะผู้จัดทำ 
 นางสาวศิริรัตน์  ทรัพย์ไพบูลย์  ผู้เช่ียวชาญเฉพาะดา้นการทะเบยีนทีด่ิน 
 นายณัฎฐ์ฑิพัฒณ์  กุลเพ่ิมทวีรัชต์  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดบุรีรัมย์  สาขาสตึก 
  นางสุภาวดี  ทักษิณสัมพันธ์  หัวหน้ากลุ่มกำหนดสิทธิในที่ดนิคนตา่งดา้ว 
 นางโสภาพิชญ์  แก้วจุฬา   นักวิชาการที่ดินชำนาญการ 
 นางสาวชัญญา มั่นคง   นักวิชาการที่ดินชำนาญการ 
 นางสาวอรอุมา ดำคล้าย   นักวิชาการที่ดินชำนาญการ 
 นางสาวจามจุรี    วงศ์หาญรุ่งโรจน์   นักวิชาการที่ดนิชำนาญการ 
 นางสาวสมจิตร วงค์แสน   นักวิชาการที่ดินปฏิบัติการ 
 นางสาวปพิชญา รามแก้ว   นักวิชาการที่ดินปฏิบัติการ 
 นางสาววาสิตา นามชุ่ม    พนักงานบันทึกข้อมูล 
 ว่าที่ร้อยตรีหญิงภคมณ เอกวารีย์    เจ้าพนักงานธุรการ 
 

  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เมษายน ๒๕๖๓ – กันยายน ๒๕๖๓ 
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